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 ABSTRACT 
This research aims to know the comparasion financing KPR (house 
owners‟s credit) of  BTN Sharia and Bank Muamalat with murabahah (buy and 
sell) and to know if the customers more  interested to do financing KPR (house 
owner‟s credit) with murabahah (buy and sell).  
In this research the authors used descriptive qualitative approach that is a 
method to exposing factual information obtained from customers making KPR 
(house owners‟s credit) with murabahah financing whicn was obtatin from 
customers who did KPR financing at BTN Syariah. The data that was used are 
primary data and secondary data.  
These results of this research was to show that the customers are more 
interested to use KPR financing at BTN Syariah bank compared to Bank 
Muamalat because the installment payment is cheaper and value of house 
purchase is not too expensive also customer often do KPR financing wit 
murabahah (buy and sell).  
 
Keywords : House Owners‟s Credit (KPR), Murabahah, Customers BTN Syariah 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 ABSTRAK 
Tujuan penelitian ini adalah untuk mengetahui bagaimana perbandingan 
pembiayaan KPR BTN Syariah dan Bank Muamalat dengan akad murabahah dan 
untuk mengetahui nasabah lebih tertarik melakukan pembiayaan KPR dengan 
akad murabahah.  
Dalam penelitian ini penulis menggunakan pendekatan deskriptif kualitatif 
yaitu dengan cara memaparkan informasi faktual yang diperoleh dari nasabah 
yang melakukan pembiayaan KPR dengan akad murabahah di BTN Syariah. 
Teknik pengumpulan data berupa wawancara langsung pada nasabah yang 
melakukan pembiayaan KPR di BTN Syariah. Data yang digunakan adalah data 
primer dan data sekunder. 
Hasil penelitian ini menunjukkan bahwa nasabah lebih tertarik 
menggunakan pembiayaan KPR di BTN Syariah dibanding Bank Muamalat 
karena nilai angsuran lebih ringan dan tidak terlalu mahal nilai pembelian rumah 
dan nasabah juga lebih banyak melakukan pembiayaan KPR dengan akad 
murabahah (jual beli). 
 
Kata kunci : Kredit Pemilik Rumah (KPR), Murabahah, Nasabah BTN Syariah 
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 BAB I 
 PENDAHULUAN 
 
1.1 Latar Belakang Masalah  
Bank merupakan lembaga keuangan yang kegiatan usahanya adalah 
menghimpun dana dari masyarakat dan atau menyalurkan kembali dana tersebut 
kepada masyarakat serta melayani usaha jasa-jasa bank lainnya (Kasmir, 2008 : 
2), oleh karena itu Bank memegang peranan yang sangat penting dalam 
pengalokasian dana masyarakat yang kemudian disalurkan kembali dalam bentuk 
kredit. Kredit yang disalurkan oleh bank kepada masyarakat akan dikenakan 
bunga, dimana bunga tersebut merupakan pendapatan atau keuntungan bagi pihak 
bank. 
Manusia pada umumnya mempunyai kebutuhan akan tempat tinggal yakni 
rumah. Rumah adalah surga bagi keluarga. Selain itu juga rumah yang nyaman 
adalah idaman setiap keluarga. Rumah yang indah menjadi berkah dengan rizki 
yang bersih dan dana yang halal. Disamping untuk sebagai tempat berlindung, 
rumah juga sebagai sarana tempat berkumpul dan berkomunikasinya anggota 
keluarga. Jika masyarakat mempunyai kemampuan kecukupan dalam keuangan, 
maka ia bisa membeli rumah dengan cara tunai atau lunas. sedikit masyarakat 
yang membeli rumah secara cicilan dengan jangka waktu tertentu. Hal ini 
dikarenakan pembayaran secara cicilan lebih ringan jika dibandingkan dengan 
pembayaran tunai. Pentingnya akan kebutuhan  rumah telah membuat pihak 
lembaga perbankan untuk serius menggarap dan membuat produk bank yang 
sesuai dengan kebutuhan masyarakat (Hardjono, 2008 : 2). 
 Masyarakat yang membutuhkan rumah dengan cara cicilan, maka peran 
perbankan sangatlah dominan. Secara umum, perbankan adalah sebuah lembaga 
yang melaksanakan tiga fungsi utama dalam menjalankan sistem operasionalnya 
antara lain menerima simpanan (funding), menyalurkan dana (leanding), dan 
memberikan jasa-jasa keuangan. Maka dari itu, bank disebut sebagai lembaga 
intermediary, artinya bank sebagai lembaga perantara antara pihak yang kelebihan 
dana/uang dengan pihak kekurangan dana (Ascarya, 2007 : 58). 
Adapun tujuan dari kegiatan pembiayan atau transaksi keuangan dalam 
Islam (baik melalui perbankan ataupun non perbankan) adalah menghindari riba 
dalam kegiatan sehari-hari baik untuk keluarga, simpan pinjam, maupun kegiatan 
muamalahnya. Apabila sesorang ingin membuat bisnis terlebih dahulu ia harus 
mengetahui dengan baik hukum agama yang mengatur perdagangan agar ia tidak 
melakukan aktivitas yang haram dan merugikan masayarakat. 
Islam memiliki kekuatan hukum, peraturan, perundang-undangan, dan 
tatakrama. Bahkan dalam bekerja dan bebisnis wajib setiap muslim untuk 
memahami bagaimana bertransaksi agar tidak terjerumus dalam jurang keharaman 
hanya karena ketidak tahuan tentang hukum. (Mahbub, 2015 : 10). 
Bank syariah adalah lembaga operasional dengan tidak mengendalikan pada 
bunga. Bank Syariah atau bisa disebut dengan Bank Tanpa Bunga. Bank Tanpa 
Bunga adalah lembaga keuangan/perbankan yang operasional dan produknya di 
kembangkan berdasarkan pada Al Quran dan Hadis Nabi SAW. Dengan kata lain, 
Bank Syariah adalah lembaga keuangan yang usahan pokoknya memberikan 
pembiayaan dan jasa-jasa lainnya dalam lalu lintas pembayaran serta peredaraan 
 uang yang mengoperasikan disesuaikan dengan prinsip-prinsip syariah Islam 
(Muhamad, 2004 : 30). 
Dalam memberikan pelayanan lembaga keuangan syariah sudah semakin 
lengkap sebagai upaya untuk memenuhi kebutuhan pasar. Dari produk 
penghimpun dana (funding), pembiayaan (leanding) sampai dengan produk 
tambahan berupa jasa (service). Salah satu dari produk pembiayaan yang telah 
dikeluarkan oleh lembaga keuangan syariah adalah produk pembiayaan dengan 
akad murabahah yang dikeluarkan oleh seluruh bank syariah termasuk BMI dan 
BTN Syariah.  
Pada mulanya bank syariah juga berfungsi sebagai lembaga intermediary, 
dimana dalam menjalankan usahanya tidak dapat dipisahkan dari prinsip-prinsip 
syariah yang mengatur operasional bank syariah. Prinsip dasar inilah yang 
dijadikan lembaga perbankan syariah sebagai pinjakan atau landasan untuk 
mengembangkan produk bank syariah (Antonio, 2003 : 21). 
Kredit Pemilik Rumah termasuk dalam satu jenis kredit konsumtif, dimana 
kredit konsumtif merupakan kredit yang digunakan untuk membiayai pembelian 
barang-barang atau jasa-jasa yang akan memberikan kepuasan secara langsung 
terhadap kebutuhan manusia (konsumen), dengan demikian Kredit Pemilik 
Rumah bisa diartikan sebagai kredit yang diajukan oleh debitur/konsumen kepada 
pihak bank dimana kredit tersebut akan dipergunakan untuk membangun, 
merenovasi, membeli atau memperluas tanah dengan cara pembayaran angsuran 
setiap bulan sesuai dengan waktu tertentu yang telah disepakati kedua belah pihak 
 dengan tujuan untuk konsumsi pribadi, keluarga atau rumah tangga (Bayu Ilham, 
2015 : 2). 
Salah satu produk KPR Syariah adalah Pembiayaan dengan menggunakan 
akad murabahah. Pembiayaan murabahah merupakan jual beli barang (rumah) 
pada harga asal dengan tambahan keuntungn atau margin yang disepakati antara 
bank dan nasabah Ascarya (2008:51). Bank-bank Islam mengambil murabahah 
untuk memberikan pembiayaan jangka pendek kepada kliennya (nasabah) untuk 
membeli barang walaupun klien (nasabah) tersebut  mungkin tidak memiliki uang 
tunai untuk membayar. Murabahah sebagaimana digunakan dalam perbankan 
Islam ditentukan terutama berdasarkan dua unsur: harga membeli dan biaya yang 
terkait, dan kesepakatan berdasarkan mark-up (keuntungan). 
Disaat sekarang ini kebutuhan akan perumahan semakin meningkat seiring 
dengan semakin meningkatnya jumlah pendapatan perkapita masyarakat dan juga 
semakin meningkatnya jumlah penduduk yang semakin hari semakin bertambah 
banyak. Rumah merupakan salah satu kebutuhan pokok setiap manusia selain 
pangan dan sandang. Rumah sebagai tempat berlindung dari panasnya matahari 
dan dinginnya malam, rumah juga tempat berkumpul dan berkomukasinya seluruh 
anggota keluarga. 
Hadirnya KPR (kredit pemilik rumah) disebabkan karena adanya 
permintaan masyarakat dalam pemenuhan kebutuhan rumah secara cicilan. Pada 
mulanya produk KPR ini dikelola oleh bank konvensional. Akan tetapi seiring 
dengan berjalannya waktu, masyarakat mulai mengiginkan sebuah produk 
pembiayaan rumah yang sesuai denagan prinsip syariah Islam. Maka hadirlah 
 produk pembiayaan rumah yang dikeluarkan oleh bank syariah yang dikenal 
dengan pembiayan kepemilikan rumah (KPR).  
Persaingan yang terjadi dalam perbankan syariah tidak hanya terjadi pada 
bank nasional saja, namun bank-bank asing saat ini telah memasuki pada konsep 
syariah. Sehingga, bank-bank syariah nasional yang ada lebih inovatif terhadap 
produk-produk yang ditawarkan kepada nasabah jika ingin tetap bertahan ditengah 
munculnya para pesaing baru. Pada BMI dan BTN Syariah didirikan untuk 
menjawab tantangan akan kebutuhan masyarakat Indonesia terhadap perbankan 
yang bernuansa Islam. Dengan demikian masyarakat Indonesia dapat menabung 
dengan tenang dan tidak ada kekhawatiran akan adanya riba.  
Di bandingkan dengan para pesaingnya, kedua bank tersebut telah 
mempunyai mempunyai pangsa pasar di Indonesia yang lebih besar dari berbagai 
pesaing. Kedua bank tersebut dalam bidang perbankan syariah selalu menjaga dan 
meningkatkan posisi tersebut. Secara nasional kedua bank tersebut mempunyai 
struktur organisasi yang modern didukung oleh staf yang berkualitas. Keunggulan 
bidang teknologi perbankan yang sangat canggih telah menjadikan BMI dan BTN 
Syariah sebagai perusahan perbankan yang kuat yang akan mampu menghadapi 
setiap tantangan yang semakin kompleks setiap tahunnya. 
Sebagai  bagian dari perbankan nasional, kedua bank tersebut tetap 
mengedepankan pengalaman dan kerja sama jangka panjang dengan para nasabah 
di Indonesia dan terus selalu berusaha untuk menjadi leader dalam menghasilkan 
produk-produk perbankan syariah. Hal ini dilakukan dengan memproduksi dan 
memasarkan aneka produk-produk perbankan syariah baik produk pembiayaan 
 maupun penyimpanan dana  serta terus memberikan Service Excelent terhadap 
nasabah.  
Salah satu jenis pembiayaan yang dimiliki BTN Syariah  yakni adanya 
fasilitas pemberian pembiayaan KPR  (Pembiayaan Kepemilikan Rumah) 
sedangkan dalam BMI yaitu pembiayaan KPR Muamalat iB. Dimana saat itu 
kemampuan masyarakat di Indonesia untuk pembelian rumah semakin besar. 
Berdasark pernyataan Ketua Umum Persatuan Perusahaan Perumahan Indonesia 
(REI) Eddy Hussy, pertumbuhan bisnis property di tahun 2014 terus tumbuh 
meski hanya sebesar 10%, karena salah satu faktor penyebabnya adalah tahun 
politik. Oleh karena itu, kedua bank tersebut telah memberikan kemudahan untuk 
memiliki rumah dengan fasilitas pembiayaan tersebut pada masyarakat luas yang 
berlandasakan syariah islam dimana saat ini masih banyak masyarakat yang 
menggunakan perbankan konvensional (Irfandi Mardi Putra, 2014 : 3). 
Mengacu pada hukum  Islam serta pemahaman tentang keharaman riba 
menjadi lembaga keuangan syariah sebagai solusi dalam melakukan pengelolaan 
keuangan umat. Suatu kondisi yang mencerminkan kemauan dan kesadaran umat 
melakukan “hijrah” dalam pengelolaan keuangan dirasakan sebagai pangan pasar 
yang sangat potensial. Hal ini ditandai dengan maraknya bank-bank konvensional 
membuka unit usaha syariah, atau juga mengkonversi sistemnya kesistem syariah. 
Dalam menjalankan produk kredit kepemilikan rumah (KPR), bank syariah 
memadukan dan menggali skim-skim transaksi yang dibolehkan dalam Islam 
dengan operasi KPR perbankan konvensional. Adapun skim yang banyak 
digunakan oleh perbankan syariah di Indonesia dalam menjalankan produk 
 pembiayaan kredit kepemilikan rumah (KPR) adalah skim murabahah, istishna 
dan ijarah khususnya ijarah mutahiyah bi tamlik (IMBT) (Arie Indra Gunawan, 
2014: 96-98). 
Karaktersistik sistem perbankan syariah yang beroperasi berdasarkan prinsip 
bagi hasil memberikan alternative sistem perbankan yang saling menguntungkan 
bagi masyarakat dan bank, serta menonjolkan aspek keadilan dalam bertransaksi, 
investasi yang beretika, mengedepankan nilai-nilai kebersamaan dan persaudaraan 
dalam berproduksi, dan menghindari kegiatan spekulatif dalam bertransaksi 
keuangan. Dengan menyediakan beragam produk serta layanan jasa perbankan 
yang beragam dengan skema keuangan yang lebih bervariatif, perbankan syariah 
menjadi alternative sistem perbankan dan dapat dinikmati oleh seluruh golongan 
masyarakat Indonesia tanpa terkecuali (Trimulato, 2016 : 36). 
Bank syariah lebih dikenal denga sistem bagi hasil yang mempunyai 
berbagai produk yang menggunakan akad muarbahah salah satu indikator utama 
untuk mengukur perkembangan bank syariah diIndonesia adalah dengan melihat 
besarnya jumlah yang berminat dalam pembiayan  dengan akad murabahah 
ataupun dengan akad istishna. Secara rinci dapat dilihat pada tabel pembiayaan 
yang di keluarkan oleh bank Bank Indonesia dari tahun 2011 sampai bulan maret 
2016.  
 
 
 
 Tabel 1.1 
Komposisi Pembiayaan yang Diberikan Bank Pembiayaan Rakyat Syariah 
Akad 2012 2013 2014 2015 2016 
Murabahah 2.854.646 3.546.361 3.965.543 4.491.697 4.626.941 
Istishna 20.751 17.614 12.881 11.135 10.133 
Sumber: SPS Bank Indonesia, Maret 2016 
Dari tabel diatas menunjukkan bahwa peningkatan pembiayaan yang 
menggunakan akad murabahah lebih tinggi dibanding dengan akad istishna. 
Pembiayaan dengan akad murabahah dilihat dari tahun 2012-2013 mengalami 
peningkatan kurang lebih 70%. Dilihat dari tahun 2013 -2014 mengalami 
peningkatan sekitar 40%, dari tahun 2014-2015 mengalami peningkatan sekitar 
55%, sedangkan dilihat dari tahun 2015-2016 komposisi pembiayan hanya 
bertambah sekitar 2% pada tahun ini belum bisa dikatakan naik ataupun turun 
dikarenakan perhitungan komposisi pembiayan dilakukan tiga bulan awal di tahun 
2016. 
BMI dan BTN Syariah merupakan salah satu bank syariah di Indonesia 
yang menjalankan konsep murabahah yaitu akad jual beli barang dengan 
menyatakan harga perolehan dan keuntungan (margin) yang disepakati oleh 
penjual dan pembeli. Atau dengan kata lain Murabahah adalah salah satu dari 
bentuk akad jual beli yang telah banyak dikembangkan sebagai sandaran pokok 
dalam pembiayaan modal kerja dan investasi dalam perbankan syariah yang 
memiliki prospek keuntungan yang cukup menjanjikan. Karena keuntungan yang 
 menjanjikan itulah Sehingga semua atau hampir semua lembaga keuangan syariah 
menjadikannya sebagai produk financing dalam pengembangan modal mereka. 
Kedua bank tersebut juga telah memberikan pelayanan pembiayaan 
murabahah, yang berupa pembiayaan investasi, pembiayaan modal kerja, dan 
pembiayaan konsumtif. Salah satu pembiayaan konsumtif adalah untuk 
pembiayaan kredit kepemilikan rumah (KPR) berupa pemilihan rumah, kavling 
atau untuk renovasi rumah yang lebih adil. Selama masa pembiayaan, besarnya 
angsuran tetap dan tidak berubah pembayaran secara kredit/cicilan dan 
mempunyai beberapa prosedur dan persyaratan yang harus dipenuhi oleh calon 
penerima pembiayaan. 
Banyak dikalangan masyarakat khususnya mereka yang ingin memiliki 
rumah idaman tetapi uang yang mereka butuhkan belum bisa mencakup jika harus 
langsung membayar secara kontan atau kes. Padahal biaya untuk membangun 
rumah itu tidaklah sedikit melainkan berpuluh-puluh juta. Dengan mahalnya biaya 
membeli rumah yang sesuai dengan keinginannya banyak masyarakat yang 
menunda untuk memiliki rumah idamannya.  Masih banyak yang belum 
mengetahui tentang adanya pembiayaan kepemilikan rumah menggunakan akad 
murabahah. Masyarakat umumnya hanya tau jika dibank itu hanya untuk 
menabung, simpan pinjam, deposito, kredit, giro, dsb, padahal masih banyak lagi 
layanan atau produk dari bank itu sendiri. Tetapi tidak semua bank itu melayani 
pembiayaan kepemilikan rumah dengan akad murabahah diantaranya BTN 
Syariah dan BMI salah satu bank yang menawarkan pembiayaan kepemilikan 
rumah dengan akad murabahah. 
 Berdasarkan uraian di atas maka penulis tertarik untuk mengkaji lebih dalam 
dan mengemukakan dalam bentuk sebuah skripsi dengan judul : “STUDI 
PERBANDINGAN MODEL PEMBIAYAAN KEPEMILIKAN  RUMAH 
ANTARA BMI DAN BTN SYARIAH DENGAN AKAD MURABAHAH 
PADA BANK SYARIAH” 
 
1.1.  Identifikasi Masalah 
Dari latar belakang diatas identifikasi masalah penelitian ini adalah 
bagaimana pembiayaan kepemilikan rumah dengan akad murabahah pada BMI 
dan BTN Syariah. 
 
1.2.  Batasan Masalah 
Dalam hal ini pembatasan masalah dalam penelitian skripsi ini agar tidak 
meluas dan tema penelitian tidak kompleks oleh karena itu sesuai dengan judul 
skripsi ini, maka penulis membatasi masalahnya pada pembiayaan kepemilikan 
rumah dengan akad murabahah pada BTN Syariah. 
 
1.3.  Rumusan Masalah 
Setelah melihat latar belakang di atas dapat diambil rumusan masalah yaitu  
“Bagaimana perbandingan nilai angsuran pembiayaan KPR BMI dan BTN 
Syariah dengan akad murabahah? ” 
 
 
 
 
 
 
 
 1.4.  Tujuan Penelitian  
Berdasarkan rumusan masalah di atas maka tujuan penelitian ini adalah 
untuk mengetahui perbandingan nilai angsuran pembiayaan KPR BMI dan BTN 
Syariah dengan akad murabahah. 
 
1.5.   Manfaat penelitian 
Berdasarkan hasil penelitian ini diharapkan memperoleh manfat bagi pihak 
yang terkait antara lain: 
1. Bagi Akademisi 
a. Penelitian ini diharapkan dapat dijadikan referensi tambahan bagi peneliti 
berikutnya. 
b. Hasil penelitian ini diharapkan dapat menambah khasanah akademik sehingga 
berguna untuk pengembangan ilmu. 
2. Bagi Praktisi 
Penelitian ini diharapkan dapat bermanfaat bagi nasabah BMI dan BTN 
Syariah untuk sebagai bahan masukan dan pertimbangan dalam 
mengembangkan dan menyempurnakan kebijakan BMI dan BTN Syariah, baik 
berupa masukan ataupun pertimbangan terkait dengan nasabah KPR dengan 
akad murabahah. 
 
1.6. Jadwal Penelitian 
Terlampir. 
 
 
 1.7.  Sistematika penulisan  
Untuk memberikan gambaran yang jelas mengenai penelitian yang 
dilakukan, maka disusunlah suatu sistematika penulisan yang berisi informasi 
mengenai materi dan hal-hal yang dibahas dalam tiap-tiap bab. Adapun 
penelitian dibagi menjadi 5 bagian dengan sistematika penulisan sebagai 
berikut: 
BAB I  PENDAHULUAN 
Bab ini membahas Pendahuluan yang terdiri dari Latar Belakang 
Masalah, Identifikasi Masalah, Batasan Masalah, Rumusan Masalah, 
Tujuan Penelitian, Manfaat Penelitian, Jadwal Penelitian dan Sistematika 
Penulisan. 
BAB II  LANDASAN TEORI 
Bab ini membahas mengenai kajian teori, pembiayaan murabahah, hasil 
penelitian yang relevan. Dalam landasan teori akan dijabarkan teori-teori 
yang dapat melandasi penelitian ini, seperti teori pembiayaan, dan teori 
pembiayaan murabahah. 
BAB III METODELOGI PENELITIAN 
Bab ini berisi tentang waktu dan tempat, jenis penelitian, jenis data, 
sumber data, metode pengumpulan data, dan metode analisa data.  
BAB IV ANALISIS DATA DAN PEMBAHASAN 
Bab ini berisi tentang gambaran umum penelitian, dan hasil pembahasan 
hasil analisa data.  
 
 BAB V PENUTUP 
Bab ini berisi tentang kesimpulan dari penelitian, dan saran-saran.
 BAB II 
LANDASAN TEORI 
 
2.1. Kajian Teori 
2.1.1.  Pembiayaan Pada Bank Syariah 
Pembiayaan dalam bank syariah menurut undang-undang No. 10/ 1998 
tentang perbankan adalah pembiayaan berdasarkan persetujuan atau kesepakatan 
antara bank dengan nasabah untuk mengembalikan tagiha selama jangka waktu 
tertentu dengan imbalan atau bagi hasil. Salah satu bentuk pembiayaan yang 
diberikan oleh bank syariah adalah untuk pembelian rumah, dimana pihak nasabah 
dapat membeli rumah dengan mengangsur setiap bulannya (Irfandi Mardi Putra, 
2014: 8). 
Kasmir (2001: 92) mendefinisikan pembiayaan adalah penyediaan uang atau 
tagihan yang dapat dipersamakan dengan itu, berdasarkan persetujuan atau 
kesepakatan antara bank dengan pihak lain yang mewajibkan pihak yang dibiayai 
untuk mengembalikan uang atau tagihan tersebut setelah jangka waktu tertentu 
dengan imbalan atau bagi hasil. 
Menurut (Muhammad, 2002: 260) pembiayaan secara luas berarti finansial 
atau pembelanjaa, yaitu pendanaan yang dikeluarkan untuk mendukung ivestasi 
yang telah direncanakan, baik dilakukan sendiri maupun dijalankan oleh orang 
lain. Sedangkan, dalam arti sempit pembiayaan dipakai untuk mendefinisikan 
pendanaan yang dilakukan oleh lembaga pembiayaan. Namun, dalam perbankan 
pembiayaan dikaitkan dengan bisnis di mana pembiayaan merupakan pendanaan 
baik aktif maupun pasif yang dilakukan oleh lembaga pembiayaan kepada 
 nasabah dan bisnis merupakan aktivitas berupa jasa, perdagangan dan industry 
guna memaksimalkan nilai keuntungan. 
Orientasi dari pembiayaan tersebut untuk mengembankan dan atau 
meningkatkan usaha dan pendapatan dari para pengusaha kecil menengah, yang 
mana sasaran pembiayaan adalah semua factor ekonomi yang memungkinkan 
untuk dibiayai seperti pertanian, industry rumah tangaa, perdagangan dan jasa. 
Dengan harapan produk pembiayaan memberikan manfaat di dalam meningkatkan 
kesejahteraan ekonomi rumah tangga anggotanya. 
Dan dalam perbankan syariah sebenarnya penggunaan kata pinjam 
meminjam kurang tepat digunakan disebabkan dua hal : pertama, pinjaman 
merupakan salah satu metode hubungan finansial dalam Islam. Kedua, meminjam 
sesuatu ia tidak boleh diisyaratkan untuk memberikan tambahan atas pokok 
pinjamannya, karena setiap pinjaman yang menghasilkan manfaat adalah riba, 
sedangkan para ulama‟ sepakat bahwa riba itu haram. Oleh karena itu dalam 
perbankan syariah pinjaman tidak disebut kredit akan tetapi disebut pembiayaan 
(Antonio, 2001: 170).  
 
2.1.2. Tujuan Pembiayaan 
Pemberian fasilitas kredit atau pembiayaan mempunyai beberapa tujuan 
yang hendak dicapai, di dalam prakteknya tujuan pemberian pembiayaan antara 
lain (Kasmir, 2002: 105): 
1. Mencari keuntungan 
Tujuan pemberian kredit adalah untuk memperoleh keuntungan atau laba. 
Laba hanya bukan untuk kepentingan pemilik dana saja tetapi juga untuk 
 kepentingan pengembangan usaha bank syariah, agar tetap survival dan meluas 
jaringan usahanya sehingga semakin banyak nasabah yang dapat dilayani.  
2. Membantu usaha nasabah 
Pembiayaan dapat membantu usaha nasabah memerlukan dana, baik dana 
untuk investasi maupun dana untuk modal kerja sehingga dengan dana tersebut 
nasabah dapat mengembangkan dan memperluas usahanya. 
3. Membantu pemerintah 
Adanya penyediaan pembiayaan, pemerintah akan terbantu dalam 
pembiayaan pembangunan negara, di samping itu akan diperoleh pajak berupa 
pajak peghasilan atau keuntungan yang diperoleh bank juga perusahaan-
perusahaan. 
 
2.1.3. Fungsi Pembiayaan 
Keberadaan bank syariah yang menjalankan pembiayaan berdasarkan 
prinsip syariah bukan hanya untuk mencari keuntungan dan meramalkan bisnis 
perbankan di Indonesia, tetapi juga untuk menciptakan lingkungan bisnis yang 
aman diantaranya : 
1. Memberikan pembiayaan dengan prinsip syariah yang menerapkan sistem bagi 
hasil yang tidak memberatkan debitur. 
2. Membantu kaum dhuafa yang tidak tersentuh oleh bank konvensional karena 
tidak mampu memahami persyaratan yang diterapkan oleh bank konvensional. 
3. Membantu masyarakat ekonomi lemah yang selalu dipermainkan oleh rentenir 
dengan membantu melalui pendanaan untuk usaha yang dilakukan.  
 
 2.1.4. Jenis-jenis Pembiayaan 
Pembiayaan dibagi menjadi 5 macam (Perwattatmaja dan Antonio, 1992 : 
105), yaitu: 
1. Pembiayaan Mudharabah 
Pembiayaan mudharabah yaitu suatu perjanjian antara bank dengan 
pengusaha dimana pihak bank menyediakan modal usaha atau proyek yang 
dikellola pihak pengusaha atas dasar prinsip bagi hasil. Keuntungan usaha secara 
mudharabah dibagi menurut kesepakatan yang tuangkan dalam kontrak, 
sedangkan apabila rugi ditanggung oleh pemilik modal selama kerugian itu bukan 
akibat kelalian si pengelola. Seandainya kerugian tersebut diakibatkan karena 
kecurangan atau kelalaian si pengelola, maka si pengelol harus bertanggung jawab 
atas kerugian tersebut (Sudarsono, 2005 : 67). 
2. Pembiayaan Musyarakah 
Pembiayaan musyarakah adalah perjanjian antara bank sebagai penyedia dana 
dengan penyedia dana lainnya untuk membiayaai usaha tertentu, denpan 
pembagian keuntungan diantara penyedia dana berdasarkan nisbah yang 
disepakati sebelumnya, sedangkan kerugian ditanggung semua penyedia dana 
berdasarkan porsi dana masing-masing pihak (Husni Azhary, 2008 : 4) 
3. Pembiayaan Bai Bithaman Ajil 
Pembiayaan Bai Bithaman Ajil adalah suatu perjanjian yang disepakati antara 
pihak bank dengan nasabah untuk mendukung usaha atau proyek, nasabah akan 
membayar secara mencicil atau angsuran. Jumlah kewajiban yang dibayarkan oleh 
 peminjam adalah jumlah atas harga barang modal dan mark-up yang disepakati 
(Muhammad, 2005 : 119).  
4. Pembiayaan Murabahah  
Pembiayaan Murabahah adalah suatu pembiayaan dengan akad jual beli 
barang pada harga asal dengan tambahan keuntungan yang disepakati, dimana 
penjual harus memberi tahu harga produk yang ia beli dan menentukan suatu 
tingkat keuntungan sebagai tambahannya. 
Bank-bank Islam mengambil murabahah untuk memberikan pembiayaan 
jangka pendek kepada kliennya untuk membeli barang walaupun kiln tersebut 
mungkin tidak memiliki uang tunai untuk membayar. Murabahah, sebagaimana 
digunakan dalam perbankan Islam, ditemukan terutama berdasarkan dua unsur 
yaitu yang pertama adalah harga beli dan biaya yang terkait, dan yang kedua 
kesepakatan berdasarkan mark-up (keuntungan) (Marwin, 2013 : 154). 
5. pembiayaan Qardhul Hasan 
pembiayaan qardhul hasan adalah perjanjian antara bank dan nasabah yang di 
prioritas bagi pengusaha kecil pemula yang potensi namun tidak mempunyai 
modal kemudian nasabah hanya mengembalikan modal dan pihak bank 
membebani biaya administrasi. 
 
2.1.5. Prinsi-Prinsip Pembiayaan  
Sebagai pihak pemberi  dana (shaibul maal/pemilik dana), dalam 
melakukan penilaian permohon pembiayaan akan memperhatikan beberapa 
prinsip utama yang berkaitan dengan kondisi secara keseluruhan calon peminjam 
(mudharib). 
 Hal ini berkaitan dengan layak atau tidaknya mengajukan permohonan 
pembiayaan untuk disetujui oleh BMI dan BTN Syariah Prinsip ini dikenal 
dengan prinsip 5C (Muhammad, 2005 : 60) yaitu; 
1. Character (karakter) 
Yaitu penilaian karakter nasabah perlu dilakukan untuk mengetahui sejauh 
mana iktikad baik dan kejujuran calon debitur dalam membayar kredit yang telah 
diterima. Penilaian ini meliputi aspek moral, sifat-sifat, kehidupan pribadi, 
perilaku, serta tanggung jawab (Muhammad, 2005 : 58). 
2. Capacity (kemampuan pembayaran) 
Yaitu penilaian secara subyektif tentang  kemampuan penerima pembiayaan 
untuk melakukan pembayaran. Kemampuan debitur diukur dengan catatan 
prestasi penerima pembiayaan di masa lalu yang didukung dengan pengamatan di 
lapangan atas sarana usahanya seperti toko, karyawan, alat-alat, pabrik serta 
metode kegiatan (Muhammad, 2005 : 59). 
3. Capital (kemampuan modal) 
Yaitu modal ataupun penghasilan yang dimiliki atau yang diterima oleh calon 
nasabah pembiayaan Analisis capital itu dimaksudkan untuk menggambarkan 
struktur modal (capital struktur) nasabah sehingga bank dapat melihat modal 
nasabah sendiri yang tertanan pada bisnisnya dan berapa jumlah yang berasal 
dari pihak lain. 
Untuk nenghitung hasil minimal dari calon nasabah pembiayan agar 
pembiayaan yang diajukan dapat diterima maka angsuran kredit kepemilikan 
rumah (KPR) minimal 40% dari penghasilnnya. Misalkan cicilan kredit 
 kepemilikan rumah (KPR) sebesar Rp. 3.000.000 maka penghasilan 
minimalnya adalah Rp. 7.500.000. jika penghasilan nasabah kurang dari nilai 
itu maka permohonan pembiayan ditolak (Putri, 2015 : 32). 
4. Collateral (jaminan) 
Merupakan agunan yang diberikan oleh calon nasabah atas pembiayaan yang 
diajukan. Agunan merupakan sumber pembayaran kedua. Dalam hal ini nasabah 
tidak dapat membayar angsurannya, maka bank syariah dapat melakukan penjual 
terhadap agunan. Hasil penjual agunan digunakan sebagai sumber pembayaran 
kedua untuk melunasi pembiayaannya. 
Bank tidak akan memberikan pembiayaan yang melebihi dari nilai agunan, 
kecuali untuk pembiayaan tertentu yang dijamin pembayarannya oleh pihak 
tertentu. Dalam analisis agunan, faktor yang sangat penting dan harus 
diperhatikan adalah   penjual dari agunan yang diserahkan kepada bank. Bank 
syariah perlu mengetahui minat pasar terhadap agunan yang diserahkan oleh calon 
nasabah. Bila angunan merupakan barang yang diminati oleh banyak oleh banyak 
orang. Maka bank yakin bahwa agunan yang diserahkan calon nasabah mudah 
diperjualbelikan. Pembiayaan yang ditutup oleh agunan yang penjualnya bagus, 
risikonya rendah (Ali Hasan, 2010 : 90). 
5. Condition (kondisi) 
Menurut Wiwik dan Zimah (2011) yaitu pihak pemberi dana harus melihat 
kondisi ekonomi yang terjadi di masyarakat dan secara spesifik melihat adanya 
keterkaitan dengan jenis usaha yang dilakukan oleh calon peminjam.  
 
 Hal tersebut dilakukan karena kondisi eksternal berberan besar dalam proses 
berjalannya usaha calon peminjam. 
 
2.2. Pembiayaan Murabahah  
2.2.1. Pengertian Pembiayaan Murabahah 
Murabahah berasal dari kata ribhu (keuntungan) yakni prinsip bai‟ (jual 
beli) dimana harga jualnya terdiri dari harga pokok barang ditambah nilai 
keuntungan yang disepakati. Pada murabahah, penyerahan barang dapat 
dilakukan saat transaksi sementara pembayarannya dilakukan secara tunai atau 
tangguh (Adiwarman, 2003: 88). 
Menurut Tim pengembangan perbankan syariah intitut banker Indonesia 
yang dimaksud dengan Murabahah ialah akad jual beli suatu barang dimana 
penjual menyebutkan harga jual yang terdiri atas harga pokok barang dan tingkat 
keuntungan tertentu atas barang, dimana harga jual tersebut disetujui oleh 
pembeli. 
Wiroso (2005: 15) menyatakan bahwa murabahah adalah sebagai akad 
penjual barang seharga biaya/harga pokok (cost) barang tersebut ditambah mark-
up atau margin keuntungan yang disepakati. Dalam akad murabahah bank 
bertindak sebagai penjual, sementara nasabah sebagai pembeli. Harga jual adalah 
harga beli bank dan pemasok ditambah keuntungan (margin). Kedua belah pihak 
harus menyepakati harga jual dan jangka waktu pembayaran. Harga jual 
dicantumkan dalam akad jual beli dan jika telah disepakati tidak dapat berubah 
selama berlakunya akad. 
 Heri Sudarsono (2004) mengatakan bahwa murabahah adalah akad jual 
beli barang dengan tambahan yang telah disepakati antara pihak bank dengan 
nasabah. Sedangkan menurut Mudrajad Kuncoro dan Suhadjono (2002: 603) yang 
dimaksud dengan murabahah adalah jual beli barang pada harga asal dengan 
tambahan keuntungan yang disepakati. Dalam murabahah penjual harus memberi 
tahukan harga produk yan ia beli dan menentukan suatu tingkat keuntungan 
sebagai imbalannya. 
Murabahah didefinisikan oleh para fuqada sebagai penjualan barang 
seharga biaya/harga pokok (cost) barang tersebut ditambah mark-up atau margin 
keuntungan yang telah disepakati. Karateristik murabahah adalah bahwa 
penjualan harus memberi tahu pembeli mengenai harga pembelian produk dan 
menyatakan jumlah keuntungan yang ditambahkan pada biaya (Wiroso, 2005: 13) 
Dari beberapa pengertian mengenai murabahah maka dapat diambil 
disimpulkan bahwa yang dimaksud dengan pembiayaan murabahah adalah suatu 
perjanjian yang disepakati antara bank dengan nasabah dimana bank menyediakan 
pembiayaan untuk pembelian bahan baku/modal kerja lainnya yang di butuhkan 
nasabah yang akan dibayar kembali oleh nasabah sebesar harga jual bank (harga 
beli bank plus margin keuntungan pada saat jatuh tempo). Dalam akad murabahah 
penjual harus memberitahukan harga pokok yang ia beli dan menentukan suatu 
tingkat keuntungan sebagai imbalannya. 
 
 
 
 2.2.2. Dasar Hukum Murabahah 
Dalam islam, jual beli sebagai sarana tolong menolong antara sesama 
umat manusia yang diridhoi oleh Allah SWT. 
1. Berdasrkan Al-Qur‟an 
a. Q.S Al Baqarah : 198 
                  
                     
            
   
Artinya: “ tidak ada dosa bagimu mencari karunia (rezki hasil 
perniagaan) dari Tuhanmu. Maka apabila kamu telah bertolak dari 
„Arafat, berdzikirlah kepada Allah di Masy‟arilharam. Dan berdzikirlah 
kepada (dengan menyebut) Allah sebagai mana yang ditunjukkan-Nya 
kepadamu; sesungguhnya kamu sebelum itu benar-benar termasuk orang-
orang yang sesat.” 
b. Q.S Al Baqarah : 275 
                    
                              
                          
                        
    
Artinya: “orang-orang yang memakai riba tidak dapat berdiri melainkan 
seperti berdirinya orang yang kemasukan setan karena penyakit gila. 
Keadaan mereka demikian itu, disebabkan mereka berpendapat bahwa 
sesungguhnya jual beli itu sama dengan riba. Padahal Allah telah 
 menghalalkan jual beli dan mengharamkan riba. Orang-orang yang 
telah sampai kepadanya larangan dari Tuhannya, lalu terus berhenti 
(dari mengambil riba), maka baginya apa yang telah diambilnya dahulu 
(sebelum dating larangan); dan urusannya (terserah) kepada Allah. 
Orang yang kembali (mengambil riba), maka orang itu adalah penghuni-
penghuni neraka; mereka kekal di dalamnya.” 
 
c. Q.S An-Nisa : 29 
                        
                      
       
Artinya : “Hai orang-orang yang beriman, janganlah kamu saling 
memakan harta sesamamu dengan jalan yang batil, kecuali dengan jalan 
perniagaan yang berlaku dengan suka sama suka diantara kamu.” 
 
2. Berdasarkan Hadits 
a. “Pembeli dan penjual berhak membatalkan perjanjian mereka selama mereka 
selama tidak terpisah. Apabila mereka itu berbicara benar dan menjalaninya, 
maka transaksi itu akan memberkahi, tetapi apabila mereka saling 
menyembunyikannya dan berdusta maka berkah atas transaksi mereka akan 
pupus” (HR. Bukhari) 
b. “Bahwa para pedagang nanti akan dibangkitkan pada hari kiamat sebagai 
orang durjana, kecuali para pedagang yang bertakwa kepada Allah SWT, taat, 
dan jujur” (HR. Imam At-Tirmidzi) 
c. “Tiga hal yang didalamnya terdapat keberkahan, pertama menjual dengan 
tempo pembayaran (murabahah), kedua  (mudharabah), dan letiga mencampur 
tepung dengan gandum untuk kepentingan rumah bukan perniagaan” (HR. 
Syuib AR-Rumi ra) 
d. “Pedagang yang jujur lagi terpercaya kelak akan bersama-sama para nabi dan 
orang-orang jujur serta para syuhada” (HR. Imam At-Tirmizi). 
3. Kaidah Fiqih 
 َاَ ل َْ َ َلََِف َاَ َل َع َمَاَ لََِتََِ لَاَ َب َ َ َةََِإََ ل َََ َنََ ي َدََِ لَ َدَََِل ي َلَ َع َل َ تَىَِرَا هِ يْ  
“Pada dasarnya, semua bentuk murabahah boleh kecuali ada kaidah fikih yang 
melarangnya” (Kusmiyati, 2007 : 29) 
 
 Dalam kajian fiqih Islam transaksi murabahah ini adalah sah dan boleh 
hukumnya, dengan alas an adanya kebutuhan masyarakat akan jenis transaksi ini. 
Pertimbangan lainnya adalah keberadaannya merupakan bentuk lain dari transaksi 
jual-beli atau perdagangan sederhana yang ada dalam Islam berdasarnya 
terpenuhinya persyaratan jual-beli yang ada dalam transaksi murabahah ini.  
 
2.2.3. Tujuan Pembiayaan Murabahah 
Menurut Muhammad, (2004: 183) Tujuan pembiayaan yang dilaksanakan 
perbankan syariah terkait dengan stake holder yaitu: 
1. Pemilik dari sumber pendapatan pembiayaan, para pemilik mengharapkan akan 
memperoleh penghasilan atas dana yang ditanamkan pada bank tersebut. 
2. Pegawai Para pegawai mengharapkan dapat memperoleh kesejahteraan dari 
Bank yang dikelola. 
3. Masyarakat 
a. Pemilik dana sebagai pemilik, mereka mengharapkan dari dana yang 
diinvestasikan akan diperoleh bagi hasil. 
b. Debitur yang bersangkutan para debitur, dengan penyediaan dana baginya, 
mereka terbantu guna menjalankan usahanya (sektor produktif) atau terbantu 
untuk pengadaan barang yang di inginkannya (pembiayaan konsumtif). 
c. Masyarakat atau konsumen mereka dapat memperoleh barang-barang yang di 
butuhkannya. 
4. Pemerintah akibat penyediaan pembiayaan, pemerintah terbantu dalam 
pembiayaan pembangunan negara, disamping itu akan di peroleh pajak (berupa 
 pajak penghasilan dan keuntungan yang di peroleh bank juga perusahaan-
perusahaan) 
5. Bank bagi bank yang bersangkutan, hasil dari penyaluran pembiayaan, 
diharapkan bank dapat meneruskan dan mengembangkan usahanya agar tetap 
bertahan dan meluas jaringan usahanya, sehingga semakin banyak masyarakat 
yang dapat dilayaninya.  
 
2.2.4. Fungsi Pembiayaan Murabahah 
Ada beberapa fungsi dari pembiayaan yang diberikan oleh bank kepada 
masyarakat penerima (Antonio, 2001 : 160), di antaranya: 
1. Meningkatkan daya guna uang  
Para penabung menyimpan uangnya di bank dalam bentuk giro, tabungan dan 
deposito. Uang tersebut dalam prosentase tertentu ditingkatkan kegunaannya oleh 
bank guna suatu usaha peningkatan produktivitas. Para pengusaha memanfaatkan 
pembiayaan dari bank untuk memperluas atau memperbesar usahanya, 
peningkatan produksi, perdagangan, rehabilitas, ataupun memualai usaha.   
2. Meningkatkan daya guna barang 
Produsen dengan bantuan pembiayaan dari bank dapat memproduksi bahan 
mentah menjadi barang jadi, sehingga utility dari barang tersebut meningkat. 
Produsen dengan bantuan pembiayaan dapat memindahkan barang dari suatu 
tempat yang kegunaannya kurang ke tempat yang lebih bermanfaat. 
3. Meningkatkan peredaran uang 
Melalui pembiayaan, peredaran uang kartal maupun uang giral akan lebih 
berkembang karena memciptakan suatu keinginan berusaha sehingga penggunaan 
 uang akan bertambah bagi kualitatif. Hal ini selaras dengan pengertian bank 
selaku “mony creator”. Penciptaan uang itu selain dengan cara subtitusi; 
penukaran uang kartal yang di simpan giro dengan uang giral, maka ada juga 
exchange of claim, yaitu bank memberikan pembiayaan dalam bentuk uang giral. 
4. Menimbulkan kegairahan berusaha 
Manusian adalah makhluk yang selalu melakukan kegiatan ekonomi yaitu 
berusaha memenuhi kebutuhannya. Kegiatan usaha sesuai dengan dinamikannya 
akan selalu meningkat, akan tetapi peningkatan usaha tidaklah selalu diimbangi 
dengan peningkatan kemampuannya. Oleh karena itu, pengusaha akan selalu 
berhubungan dengan baik untuk memperoleh bantuan permodalan guna 
meningkatkan usahanya. Secara otomatis kemudian timbul kesan bahwa setiap 
usahanya untuk peningkatan produktivitas, masyarakat tidak perlu khawatir 
kekurangan modal oleh karena masalahnya dapat diatasi oleh bank dengan 
pembiayaannya. 
5. Stabilitas ekonomi 
Langkah-langkah stabilitas dalam ekonomi yang kurang sehat pada dasarnya 
diarahkan pada usaha-usaha antara lain: Pengendslisn inflasi, Peningkatan ekspor, 
Rehabilitas prasarana, Pemenuhan kebutuhan-kebutuhan pokok rakyat untuk 
menekan arus inflasi dan terlebih-lebih untuk usaha pembangunan ekonomi maka 
pembiayaan bank meningkat pendapatan nasional. 
6. Sebagai jembatan untuk meningkatkan pendapatan nasional 
Para pengusaha memperoleh pembiayaan tentu saja berusaha untuk 
meningkatkan usahannya. Peningkatan usaha berarti peningkatan profit. Bila 
 keuntungan ini secara kumulatif dikembangkan lagi dalam arti kata di kembalikan 
ke dalam struktur permodalan, maka peningkatan pendapatan nasional akan 
berlangsung terus menerus. 
7. Sebagai alat hubung ekonomi internasional 
Bank sebagai lembaga pembiayaan tidak hanya bergerak didalam negeri, 
tetapi juga di luar negri. Negara-negara yang kuat ekonominya banyak 
memberikan bantuan kepada negara-negara yang sedang berkembang melalui 
kredit atau pembiayaan. 
  
2.2.5. Rukun dan Syarat Pembiayaan Murabahah 
1. Rukun Pembiayaan Murabahah 
Rukun jual beli menurut mahzab hanafi ada dua yaitu ijab dan qabul yang 
menunjukkan adanya pertukaran atau kegiatan saling memberi yang menepati 
kedudukan ijab dan qabul itu. Rukun ini dengan ungkapan lain merupakan 
pekerjaan menunjukkan keridhaan dengan adanya pertukaran dua harta milik, baik 
berupa perkataan maupun perbuatan (Wiroso, 2005 : 16). Sedangkan menurut 
jumhur ulama ada empat rukun dalam jual beli yaitu: 
a. Orang yang menjual 
b. Orang yang membeli 
c. Sighat, dan 
d. Barang atau sesuatu yang diakadkan. 
Rukun jual beli menurut jumhur ulama, selain mahzab hanafi ada tiga yaitu: 
a. Orang yang berakad (penjual dan pembeli) 
b. Yang diakadkan (harga dan barang yang dihargai) 
 c. Sighat (ijab dan qabul). 
2. Syarat Pembiayaan Murabahah 
Syarat dalam murabahah diantaranya adalah sebagai berikut: menurut Antonio 
(2001 : 102): 
a. Penjual memberi tahu biaya modal kepada nasabah. 
b. Kontrak pertama harus sah sesuai dengan rukun yang ditetapkan. 
c. Kontrak harus bebas dari riba. 
d. Penjual harus menjelaskan kepada  pembeli bila terjadi cacat atas barang 
sesudah pembelian. 
e. Penjual harus menyampaikan semua hal yang berkaitan dengan pembelian, 
misalnya jika pembeli dilakukan secara utang. 
Secara prinsip, jika syarat dalam a, d, atau e tidak bias dipenuhi, maka pembeli 
bias memilih diantara pilihann berikut: 
a. Melanjutan pembelian apa adanya. 
b. Kembali kepada penjual dan menyatakan ketidak setujuan barang yang dijual. 
c. Membatalkan kontrak.  
Adapun syarat pokok murabahah dari literature lain yaitu menurut Ascarya 
(2008: 83), antara lain adalah sebagai berikut: 
a. Murabahah merupakan salah satu bentuk jual beli ketika pen jual secara 
eksplisit menyatakan biaya perolehan barang yang akan di jualnya dan menjual 
kepada orang lain dengan menambahkan tingkat keuntungan yang diinginka. 
 b. Tingkat keuntungan dalam murabahah dapat ditentukan berdasarkan 
kesepakatan bersama dalam bentuk lumpsum atau presentase tertentu dari 
biaya. 
c. Semua biaya yang dikeluarkan penjual dalam rangka memperoleh barang, 
seperti biaya pengirim, pajak, sebagainya dimasukkan kedalam biaya perolehan 
untun menentukan harga agregat dan margin keuntungan didasarkan pada 
harga agregat ini. Sedangkan pengeluaran yang timbul karena usaha, seperti 
gaji, sewa tempat usaha dan lainnya tidak bias dimasukkan ke dalam harga 
transaksi. Margin keuntungan yang diminta itu sudah meng-cover pengeluaran-
pengeluaran. 
d. Murabahah dikatakan sah apabila biaya-biaya perolehan yang barang dapat 
ditentukan secara pasti. 
Syarat Murabahah dalam Wiroso (2005 : 17), adalah sebagai berikut: 
a. Mengetahui harga pertama (harga pembelian). Pembeli kedua hendaknya 
mengetahui harga pembelian karena hal itu adalah syarat sahnya transaksi jual 
beli.  
b. Mengetahui besarnya keuntungan Mengetahui jumlah keuntungan adalah 
keharusan, karena ia merupakan bagian dari harga sedangkan mengetahui 
harga adalah syarat sahnya jual beli. 
c. Modal hendaklah berupa komoditas yang memiliki kesamaan dan sejenis, 
seperti benda-benda yang ditakar, ditimbang dan dihitung.  
d. Sistem murabahah dalam harta riba hendaknya tidak melibatkan riba tersebut 
terhadap harga pertama. 
 e. Transaksi pertama haruslah sah secara syara‟ 
Jika transaksi pertama tidak sah, maka tidak boleh dilakukan beli secara 
murabahah, karena murabahah dalah jual beli dengan harga pertama disertai 
tambahan keuntungan dan hak milik jual beli yang tidak sah ditetapkan dengan 
nilai barang  atau dengan barang yang semisal bukan dengan harga, tidak 
benarnya penanam. 
 
2.2.6. Jenis Pembiayaan Murabahah 
Murabahah dapat dibedakan menjadi dua macam yaitu (Wiroso, 2004 : 37)  
1. Murabahah Tanpa Pesanan 
Ada yang pesan atau tidak, ada yang beli atau tidak, bank syariah 
menyediakan barang dagagannya. Penyediaan barang pada murabahah tidak 
terkait dengan ada tidaknya pesanan atau pembeli. 
Pada prinsipnya, dalam transaksi murabahah pengadaan barang-barang 
menjadi tanggung jawab bank syariah sebagai penjual. Dalam murabahah tanpa 
pesanan, bank syariah menyediakan barang atau persediaan barang yang akan 
diperjual belikan dilakukan tanpa memperhatikan ada atau tidak nasabah yang 
membeli. Sehingga pengadaan barang sebelum transaksi jual beli murabahah 
dilakukan. Pengadaan barang yang dilakukan oleh bank syariah ini dapat 
dilakukan dengan beberapa cara antara lain: 
a. Membeli barang jadi kepada produsen (prinsip murabahah) 
b. Memesan kepada pembuat barang dengan pembayaran dilakukan secara 
keseluruhan setelah akad (prinsip salam) 
 c. Memesan kepada pembuat (produsen) dengan pembayaran yang bias dilakukan 
didepan, selama dalam proses pembuatan, atau setelah penyerahan barang 
(prinsip istishna). 
d. Merupakan barang-barang dan persediaan mudharabah atau musyarakah. 
2. Murabahah berdasarkan pesanan 
Bank syariah baru akan melakukan transaksi murabahah apabila ada nasabah 
yang memesan barang sehingga penyediaan baru akan dilakukan jika ada pesanan. 
Pada murabahah ini, pengadaan barang sangat tergantung atau terikat langsung 
dengan pesanan atau pembelian barang tersebut. 
Murabahah berdasarkan pesanan dapat dibagi menjadi dua, yaitu: 
a. Murabahah berdasarkan pesanan dan bersifat mengikat 
b. Murabahah berdasarkan pesanan dan bersifat tidak mengikat. 
Dalam murabahah  berdasarkan pesanan, bank syariah baru akan melakukan 
pesanan dan melakukan transaksi setelah ada nasabah yang memesan untuk 
membeli barang. Tahapan murabahah berdasarkan pesanan dapat dilakukan 
sebagai berikut: 
a. Nasabah melakukan pemesanan barang yang akan dibeli kepada bank syariah, 
dan akan melakukan negoisasi terhadap harga barang dan keuntungan, syarat 
penyerahan barang, dan syarat pembayaran barang tersebut dsb. 
b. Setelah terjadi kesepakatan antara kedua belah tersebut, bank syariah akan 
mencari barang tersebut kepada pemasok. 
c. Setelah terjadi kesepakatan antara bank dan pemasok dilakukan proses jual beli 
barang dan penyerahan barang dari pemasok kepada pihak bank. 
 d. Setelah barang secara prinsip menjadi milik pihak bank syariah, dilakukan 
proses jual beli murabahah. 
e. Tahap berikutnya adalah penyerahan barang dari penjual kepada pembeli yaitu 
nasabah. 
f. Tahap akhir adalah dilakukan pembayaran yang dapat dilakukan dengan tunai 
atau tangguh sesuai kesepakatan antara kedua belah pihak.3. 
 
2.2.7. Jaminan  Pembiayaan Murabahah  
Jaminan merupakan salah satu cara untuk mengurangi risiko apabila 
debitur tidak memenuhi kewajibannya. Jaminan tersebut merupakan second way 
out apabila nasabah tidak dapat menyelesaikan kewajibannya dengan cara menjual 
jaminan tersebut untuk memenuhi kewajibannya (Wiroso, 2005 : 103). Landasan 
syariah yang mendasari bank syariah meminta jaminan antara lain : 
Dari Aisyah bahwasannya Nabi SAW pernah membeli bahan makanan 
dari seorang Yahudi dengan hutang dan beliau memberikan baju besinya sebagai 
jaminan (HR Bukhari, Muslim dan Nasa‟i). 
 
2.2.8. Risiko Pembiayaan Murabahah 
Menurut Antonio (2001 : 87) risiko pembiayaan murabahah yang bisa 
terjadi adalah : 
1. Default atau kelainan; nasabah sengaja tidak membayar angsuran. 
2. Fluktuasi harga komparatif; ini terjadi bila harga suatu barang di pasar naik 
setelah bank membelikanya untuk nasabah. Bank tidak bias mengubah harga 
jual tersebut. 
 3. Penolakan nasabah, barang yang dikirim bisa saja ditolak oleh nasabah karena 
berbagai sebab. Bisa jadi karena rusak dalam perjalanan sehingga nasabah 
tidak mau menerimanya. Karena itu, sebaiknya dilindungi dengan asuransi. 
Kemungkinan lain karena nasabah merasa spesifikasi barang tersebut berbeda 
dengan yang ia pesan. Bila bank menandatangani control pembelian dengan 
penjualnya, berfang tersebut akan menjadi milik bank. Dengan demikian, bank 
mempunyai risiko untuk menjualnya kepada pihak lain. 
4. Dijual, karena bai‟ murabahah bersifat jual beli deng utang, maka ketika 
kontrak ditandatangani, barang itu menjadi milik nasabah. Nasabah bebas 
melakukan apapun terhadap aset miliknya tersebut, termasuk untuk 
menjualnya. Jika terjadi demikian, risiko untuk default akan besar. 
 
2.2.9. Sekema Proses Murabahah 
Gambar 1.1. 
              Untuk skema dari akad dapat dilihat dari skema berikut:  
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 Keterangan : 
1. Bank dan nasabah melakukan negoisasi tentang rencana transaksi jual 
beli yang akan dilaksanakan. Poin negoisasi meliputi jenis barang yang 
akan dibeli, kualitas barang dan harga. 
2. Bank melakukan akad jual beli dengan nasabah, dimana bank sebagai 
penjual dan nasabah sebagai pembeli. Dalam akad jual beli, ditetapkan 
barang yang menjadi objek jual beli yang telah dipilih oleh nasabah, 
dan harga jual barang. 
3. Atas dasar akad yang dilaksanakan antara bank syariah dan nasabah, 
maka bank syariah membeli barang dari supplier/penjual. Pembeli yang 
dilakukan oleh bank sesuai dengan keinginan nasabah yang telah 
tertuang dalam akad. 
4. Supplir mengirimkan barang kepada nasabah atas perintah bank 
syariah. 
5. Nasabah menerima barang dari supplier dan menerima dokumen 
kepemilikan barang tersebut. 
6. Setelah menerima barang dan dokumen, maka nasabah melakukan 
pembayaran. Pembayaran yang lazim dilakukan oleh nasabah ialah 
dengan cara angsuran. 
 
 
 
 2.2.10.  Perbedaan Murabahah dengan Pembiayaan Konsumen (consumer 
Finance) 
Banyak pihak yang mengatakan bahwa murabahah tidak berbeda dengan 
pembiayaan konsumen (consumer finance) yang selama ini dilakukan oleh 
lembaga keuangan, dalam hal obyek yang diserahkan yaitu komoditas atau 
barang, harga pokok ditambah dengan keuntungan, pembayarannya yang dapat 
dilakukan dengan tunai atau dicicil dan sebagainya. 
Sesuai dengan Menteri Keuangan Nomer 1251/ KMK. 013/ 1988 yang 
dimaksud dengan pembiayaan konsumen adalah kegiatan pembiayaan yang 
melakukan kegiatan pembiayaan untuk pengadaan barang bedasarkan kebutuhan 
konsumen dengan sistem pembayaran angsuran atau berkala oleh konsumen. 
Berdasarkan definisi tersebut, terdapat beberapa hal yang perlu digaris bawahi dan 
merupakan dasar dari kegiatan pembiayaan konsumen, yaitu: 
1. Pembiayaan konsumen merupakan salah satu alternative pembiayaan yang 
dapat diberikan kepada konsumen. 
2. Obyek pembiayaan usaha jasa pembiayaan konsumen adalah barang kebutuhan 
konsumen, biasanya kendaraan bermotor, alat kebutuhan rumah tangga, 
computer, barang-barang elektronik, dan lain sebagainya. 
3. Sistem pembayaran angsuran dilakukan secara berkala, biasanya dilakukan per 
bulan dan ditagih langsung kepada konsumen. 
4. Jangka waktu pengambilan, bersifat fleksibel, tidak terikat, tidak terkait dan 
financial lease. 
 Apabila dipahami ketentuan murabahah diatas, maka dapat dibandingkan 
dengan jelas perbedaan antara antar jual beli murabahah dan pembiayaan 
konsumen, yang antara lain adalah: 
No Masalah Jual Beli Murabahah Pembiayaan Konsumen 
1 Akad   Jual Beli 
 Harus Ada Barang 
 Pinjam Meminjam 
 Belum Ada Barang 
2 Objek 
Penyerahan 
 Barang yang diperjual 
belikan (barang yang 
ada) 
 Barang dapat 
diserahkan sewaktu-
waktu 
 Barang berupa harta 
yang jelas harganya 
 Barang milik sendiri 
(bank) artinya terjaga 
 Uang yang akan 
dipergunakan untuk 
membeli yang 
dibutuhkan. 
3 Harga perolehan 
barang 
 Harus diberitahukan 
kepada nasaba 
 Tidak ada keharusan, 
karena yang 
diserahkan uang 
bukan barang (bahkan 
tidak tahu harga 
perolehan barangnya) 
4 Tanda bukti 
nasabah 
 Tanda terima barang  Tanda Terima Uang 
Tunai Nasabah 
(TTUTN), Promise 
atau sejenisnya. 
5 Hutang Nasabah  Sebesar harga jual, 
yaitu harga perolehan 
barang ditambah 
keuntungan yang 
dispakati 
 Berkurang sebesar 
pembayaran angsuran 
yang dilakukan (tidak 
membedakan lagi 
ungsur pokok dan 
keuntungan) 
 Bagi nasabah tidak 
mengenal hutang 
pokok dan hutang 
margin  
 Pokok kredit 
ditambah dengan 
bunga (tergantung 
sistem bunga yang 
dikenakan tetap, 
floating, dsb) 
 Berkurang sebesar 
pembayaran angsuran 
pokok kredit dan 
pembayaran bunga 
(pada bank umumnya 
mempergunakan 
sistem perhitungan 
auitas pembayaran 
angsuran pokok kecil 
pada awalnya) 
 Ada hutang pokok 
 dan hutang bunga 
6 Perhitungan 
keuntunga 
 Belum ditemukan 
metode perhitungan 
keuntukan  
 Keuntungan harus 
dispakati 
 Dilakukan sekali ari 
harga perolehan 
barang setelah 
dikurangi uang muka 
(jika ada). Jika telah 
disepakati tidak 
diperoleh berubah, 
sampai akhir akad. 
 Perhitungan dari sisa/ 
outstanding pokok 
kredit yang diberikan 
kepada nasabah 
(biasanya bank 
mempergunakan 
sistem perhitungan 
anuitas-bunga besar 
pada awalnya,karena 
modalnya 
dipergunakan juga 
besar) 
7 Nasabah melunasi 
sebelum jatuh 
tempo 
 Sebesar sisa 
hutangnya (hutang 
awal dikurangi dengan 
pembayaran angsuran) 
 Bank syariah 
diperkenakan untuk 
memberi potongan 
pelunasan dipercepat, 
yang besarnya 
merupakan kebijakan 
bank. 
 Sebesar sisa pokok 
kredit dan biasanya 
bunga yang belum 
diterima sebagai 
potongan pelunasan. 
 Dengan cara 
perhitungan anuitas, 
sisa pokok kredit pada 
awalnya tersisa pokok 
kredit pada awalnya 
tersisa besar dan 
secara bertahap 
menurun 
 
8 Jaminan  Nasabah dapat 
diminta untuk 
memberikan jaminan 
 Nasabah harus 
menyerahkan jaminan 
9 Diskon dari 
supplier 
 Pada prinsipnya 
menjadi milik nasabah 
 Diskon yang tidak 
jelas pemiliknya, 
merupakan dan 
kebajikan 
 Menjadi milik bank, 
sebagai pendapatan 
non operasi 
10 Denda   Hanya kepada 
nasabah yang mampu 
tetapi tidak mampu 
membayar 
 Nasabah yang tidak 
mampu tidak 
dikenakan denda 
 Denda yang diterima 
merupakan 
 Bagi nasabah yang 
tidak membayar 
(tidak memperhatikan 
mampu atau tidak 
mampu) 
 Denda yang diterima 
diakui sebagai 
pendapatan non 
operasi bank 
 pendapatan non halal 
(dana kebajikan) 
11 Uang muka  Harus diserahkan 
kepada bank syariah 
 Jika pesanan 
dibatalkan, bank 
mengalami kerugian 
maka nasabah harus 
mengganti kerugian 
riil bank dari uang 
muka 
 Jika dilaksanakan, 
sebagai pengurangan 
hutang nasabah 
 Dapat disetorkan 
langsung kepada 
supplier (self 
financing) 
12 Pembagian pokok 
dan keuntungan 
(untuk 
kepentingan 
bank) 
 Hutang murabahah 
pembayarannya 
dilakukan secara 
tangguh, maka 
pembagian pokok dan 
margin harus 
dilakukan secara 
proposional merata 
dan tetap selama 
jangka waktu 
angsuran 
 Tidak dikenal 
pembayaran pokok 
dulu atau margin dulu, 
pembayaran angsuran 
adalah pengurangan 
hutang nasabah 
 Pada umumnya bank 
membedakan porsi 
pokok dan bunga 
 Pembagian dilakukan 
secara anuitas, yaitu 
dengan jumlah 
angsuran yang sama 
pada awalnya porsi 
pokok lebih kecil dan 
porsi bunga lebih besar 
dan akhirnya 
sebaliknya. 
 Dimungkinkan untuk 
membayar bunga dulu, 
atau membayar pokok 
saja, dsb. 
(Wiroso, 2005 : 54-55) 
 
2.3.  Kajian Islam Pembiayaan Murabahah 
Kata al-Murabahah dari bahasa Arab dari kata ar-ribhu yang berarti 
kelebihan dan tambahan (keuntungan), atau murabahah juga berarti Al-Irbaah 
karena salah satu daru dua orang yang bertransaksi memberikan keuntungan 
kepada yang lainnya (Ibnu Al-Mandzur, 198: 443). 
 Menurut para ahli hukum Islam mendefinisikan ba‟I al-murabahah sebagai 
berikut: 
1. „Abd ar-Rahman al-jazirah mendefinisikan bai‟ al-murabahah sebagaai 
menjual barang dengan harga pokok beserta keuntungan dengan syarat-syarat 
tertentu. 
2. Menurut Wahbah az-Zuhaili adalah jual-beli dengan harga pertama (pokok) 
beserta tambahan keuntungan. 
3. Ibnu Rusdy filosof dan ahli hukum Maliki mendefinisikannya sebagai jual-
beli dimana penjual menjelaskan kepada pembeli harga pokok barang yang 
dibelinya dan meminta suatu margin keuntungan kepada pembeli. 
4. Ibn Qudam ahli hukum Hambali mengatakan bahwa arti jual-beli murabahah 
adalah jual-beli dengan harga pokok ditambah margin keuntungan. 
Dengan kata lain, jual-beli murabahah adalah suatu bentuk jual-beli di mana 
penjual memberi tahu kepada pembeli tentang harga pokok (modal) barang dan 
pembeli membelinya berdasarkan harga pokok tersebut kemudian memberikan 
margin keuntungan kepada penjual sesuai dengan kesepakatan. Tentang 
:keuntungan yang disepakati”. Penjual harus memberi tahu pembeli tentang harga 
pembelian barang dan menyatakan jumlah keuntungan yang ditambah pada biaya 
tersebut. 
Salah satu bagian fiqih yang popular digunakan oleh BTN syariah adalah 
bagian jual beli murabahah. Murabahah berarti penjual barang dengan harga 
barang tersebut ditambah dengan keuntungan yang disepakati. Misalnya seseorang 
membeli barang kemudian menjualnya kembali dengan keuntungan tertentu, 
 besarnya keuntungan tersebut dapat dinyatakan dalam nominal tertentu atau dalam 
bentuk prosentase di harga pembelian seperti 10% atau 20%. 
Kesimpulannya, murabahah adalah akad jual beli barang dengan menyatakan 
perolehan dan keuntungan (margin) yang disepakati oleh penjual dan pembeli. 
Akad ini merupakan salah satu bentuk natural certainty contract (yakni 
memberikan kepastian pembiayaan baik dari segi jumlah maupun waktu, cash 
flownya diprediksi dengan relative pasti, karena sudah disepakati oleh kedua 
belah pihak yang bertransaksi di awal akad) (Karim, 2003 : 161). 
a. Manusia tidak kuasa sepenuhnya mengatur detil permasalahan ekonomi 
masyarakat, keberlangsungan hidup diatur oleh allah SWT 
Sebagaimana yang tercantum dalam QS. Al-Waqiah: 68-69. 
 ُمُت َْيَأر ََفأ  َءاَمْلا يِذَّلا  َنُوبَرْشَت (٨٦) ْمُت َْنَأأ  ُهوُمُتَْلز َْنأ  َنِم  ِنْزُمْلا  َْمأ  ُنَْنَ  َنوُِلزْنُمْلا (٨٦) 
Artinya :”Maka Terangkanlah kepadaku tentang air yang kamu 
minum.Kamukah yang menurunkannya dari awan ataukah  kamik yang 
menurunkannya (68) kalau kalau kami kehendaki niscaya akan kami jadikan 
ia asin, maka mengapa kamu tidak mensyukurinya (QS. Al-Waqiah:68-69). 
 
       Sebagai mana yang tercantum juga dalam QS. Ali imron: 180.   
لاَو  ََّبَسَْيَ  َنيِذَّلا  َنوُلَخْب َي َابِ  ُمُىَتَآ  َُّللّا  ْنِم  ِوِلْضَف  َوُى ًار ْ يَخ  ُْمَلَ  ْلَب  َوُى   رَش  ُْمَلَ 
 َنوُقَّوَطُيَس اَم اوُلَِبَ  ِوِب  َمْو َي  ِةَماَيِقْلا  َِّللَّو  ُثَايرِم  ِتاَواَمَّسلا  ِضْرلأاَو  َُّللّاَو َابِ  َنوُلَمْع َت 
 ٌيرِبَخ (٠٦١) 
Artinya: sekali-kali janganlah orang-orang yang bakhil dengan harta yang 
Allah berikan kepada mereka dari karuniaNya menyangka, bahwa kebakhilan 
itu baik bagi mereka. sebenarnya kebakhilan itu adalah buruk bagi mereka. 
harta yang mereka bakhilkan itu akan dikalungkan kelak di lehernya di hari 
kiamat. dan kepunyaan Allah-lah segala warisan (yang ada) di langit dan di 
bumi. dan Allah mengetahui apa yang kamu kerjakan. (QS. Ali imron: 180). 
 
 اَذَِإف  ِتَيِضُق  ُةلاَّصلا اوُرِشَت ْنَاف  ِف  ِضْرلأا اوُغ َت ْباَو  ْنِم  ِلْضَف  َِّللّا اوُرُْكذاَو  ََّللّا ًايرِثَك 
 ْمُكَّلَعَل  َنوُحِلْف ُت (٠١) 
Artinya: “apabila telah ditunaikan sembayang, maka bertebaranlah kamu di 
muka bumi dan carilah karunia Allah dan ingatlah Allah banyak-banyak 
supaya kamu beruntung”. (QS. Al Jumu‟ah ayat 10). 
 
Ayat ini menjelaskan tentang keseimbangan antara kehidupan di dunia dan 
kehidupan di akhirat. Maka untuk mencari rizki sebagai usaha untuk hidup 
di dunia yaitu muamalah terhadap sesame manusia. Termasuk di dalamnya 
jual beli murabahah. 
b. Syariah Islam mengharamkan atas barang dan jasa yang berdampak negative 
terhadap kehidupan sosial dan ekonomi, di dalamnya syarat dengan 
kemudlaratan bagi individu dan masyarakat ekosistem masyarakat bumi 
berdampak bagi kehidupan ekonomi. Allah beriman (larangan menurut hawa 
nafsu) dalam surat Al-Jatsiyah ayat 23: 
 َتَْيَأر ََفأ  ِنَم  ََّتّا َذ  َُوَلَِإ  ُهاَوَى  ُوَّلَضَأَو  َُّللّا ىَلَع  ٍمْلِع  َمَتَخَو ىَلَع  ِوِعَْسَ  ِوِبْل َقَو  َلَعَجَو ىَلَع 
 ِِهرَصَب  ًةَواَشِغ  ْنَمَف  ِويِدْه َي  ْنِم  ِدْع َب  َِّللّا لاََفأ  َنوُرََّكذَت (٣٢) 
Artinya: Maka pernahkah kamu melihat orang yang menjadikan hawa 
nafsunya sebagai Tuhannya dan Allah membiarkannya berdasarkan ilmu-
Nya dan Allah telah mengunci mati pendengaran dan hatinya dan 
meletakkan tutupan atas penglihatannya? Maka siapakah yang akan 
memberinya petunjuk sesudah Allah (membiarkannya sesat). Maka mengapa 
kamu tidak mengambil pelajaran. (Q.S Al-Jatsiyah: 23).  
 
Komoditas dan jasa yang dikonsumsi seseorang muslim, harus 
diperbolehkan secara hokum (syar‟i). dalama artian barang dan jasa tersebut 
masuk dalam katagori thoyyibah (baik dan bermanfaat), selain itu kebutuhan yang 
ada diperbolehkan secara hukum (syara‟). Komoditas yang diperbolehkan secara 
 hukum syara‟ manifestasi dari thayyibah dan rizki, seperti yang dijelaskan dalam 
Al-Qur‟an. Thoyyibah adalah segala komoditas yang bersifat hasan (baik secara 
syara‟, bersih dan suci). Adapun rizki adalah segala pemberian dari nikmt Allah 
SWT. 
 
2.4.  Hasil Penelitian yang Relevan 
Beberapa penelitin sebelumnya yang serupa dengan penelitian ini adalah 
sebagai berikut : 
1. Irfan Mardi Putra (2014)  
melakukan penelitian tentang Strategi “Pembiayaan Kepemilikan Rumah” 
Bank Syariah Studi Kasus PT.BNI Syariah Surabaya Dharmawangsa tujuan untuk 
mengetahui dan menganalisis stategi pemasaran Pembiayaan Kepemilikan Rumah 
oleh Bank BNI Syariah Cabang Dharmawangsa di Surabaya. 
Metode penelitian yang digunakan adalah jenis penelitian metode 
deskriptif analisis melalui pendekatan kualitatif. Hasil penelitian dari penelitian 
ini menyatakan bahwa dalam melakukan pemasaran Griya iB Hasanah lebih di 
dekatkan pada membangun hubungan baik antara bank dengan developer hal ini 
di lakukan agar berkas atau permohonan aplikasi yang di terima lebih banyak. 
Berdasarkan hal tersebut dapat disimpulkan bahwa menurut pendapat 
responden Griya iB Hasanah pembiayaan KPR menggunakan akad murabahah di 
mana harga dan keuntungan telah dispakati kedua belah pihak, hubungan nasabah 
dan developer salah satu strategi agar produk Griya iB Hasanah selalu exsit. 
Dari penelitian tersebut menjadi rujukan untuk penelitian ini bahwa 
nasabah pembiayaan KPR dengan menggunakan akad murabahah. Perbedaan 
 antara riset ini dengan penelitian Irfan Mardi Putra yaitu, unit yang dianalisis 
adalah nasabah BNI Syariah, produk yang di teliti adalah pembiayaan KPR yang 
menggunakan akad murabahah. 
Sedangkan dalam riset ini, unit yang diteliti adalah nasabah BTN Syariah 
yang menggunakan pembiayaan KPR dengan akad murabahah persamaan dengan 
riset Irfan Mardi Putra dengan penelitian ini adalah untuk mengetahui nasabah 
BNI Syariah yang melakukan pembiayaan KPR dengan akad murabahah. 
2. Bima Kurnia Putra (2014)  
Melakukan penelitian tentang Proses Pengambilan Keputusan Nasabah 
Bank Syariah Dalam Memilih Produk Pembiayaan Kepemilikan Rumah (Studi 
Kasus Nasabah Bank Muamalat KCI Darmo Surabaya) tujuan ini untuk 
mengetahu nasabah memilih produk pembiayaan KPR. 
Metode penelitian yang digunakan adalah pendekatan kualitatif yang di 
gunakan dalam penelitian adalah studi kasus. Hasil penelitian dari penelitian ini 
menyatakan bahwa dalam pengambilan keputusan di dasarkan pada kriteria need 
recognition dan opportunity recognition dalam memenuhi kebutuhan rumah ada: 
pengenalan masalah, pencairan informasi, evaluasi, pengambilan keputusan, hasil. 
Dari penelitian tersebut menjadi rujukan untuk penelitian ini bahwa 
pembiayaan KPR dengan akad murabahah pada BTN Syariah. Perbedaan antara 
riset ini dengan penelitian Bima Kurnia Putra, unit yang dianalisi adalah nasabah 
Bank Muamalat KCI Darmo Surabaya, produk yang diteliti adalah produk 
pembiayaan KPR. 
 Sedangkan dalam riset ini, unit yang diteliti adalah nasabah BTN Syariah , 
produk yang diteliti adalah Pembiayaan KPR dengan akad murabahah. Persamaan 
dengan riset Bima Kurnia Putra dengan penelitian ini adalah untuk mengetahui 
Produk pembiayaan KPR. 
3. Zakiah (2013)  
Melakukan penelitian tentang Akuntansi Transaksi Pembiayaan 
Kepemilikan Rumah dengan Akad Murabahah tujuannya untuk mengetahui 
nasabah atas harga perolehan ase 
Metode penelitian yang digunakan adalah pendekatan kualitatif yang 
digunakan dalam penelitian ini adalah studi kasus. Hasil penelitian dari penelitian 
ini menyatakan bahwa perlakuan akuntansi pembiayaan kepemilikan rumah 
dengan akad murabahah pada Bank Syariah Mandiri secara garis besar telah 
sesuai dengan pernyataan standar akuntansi keuangan. 
Dari penelitian tersebut menjadi rujukan untuk penelitian ini bahwa 
Pembiayaan KPR dengan akad murabahah pada BTN Syariah. Perbedaan antara 
riset ini dengan Zakiah yaitu terletak pada metodologi penelitiannya, yang mana 
pada penelitian Zakiah, unit yang dianalisis adalah Nasabah pembiayaan KPR 
dengan akad murabahah. 
Sedangkan dalam riset ini menggunakan teknik analisis deskriptif 
kualitatif dan unit yang dianalisis adalah nasabah BTN Syariah yang 
menggunakan pembiayaan KPR dengan akad murabahah. Persamaan dengan 
Zakiah dengan penelitian ini adalah untuk mengetahui pembiayaan KPR dengan 
akad murabahah. 
 4. Putri Kamilatur Rohmani (2012)  
Melakukan penelitian tentang Implementasi Akad Musyarakah 
Mutanaqishah Pada Pembiayaan Kepemilikan Rumah Di Bank Muamalat 
Lumajang tujuan penelitian ini untuk mengetahui apa akad yang digunakan dalam 
Bank Muamalat dalam pembiayaan KPR. 
Metode penelitian yang digunakan adalah pendekatan kualitatif yang 
bersifat deskriptif. Hasil penelitian dari penelitian ini menyatakan bahwa di Bank 
Muamalat Lumajang akad yang diterapkan adalah akad musyarakah mutanaqisah. 
Dari penelitian tersebut menjadi rujukan untuk penelitian bahwa nasabah 
BTN Syariah yang melakukan pembiayaan KPR dengan akad murabahah. 
Perbedaan antara riset ini dengan Putri Kamilatur Rohmani yaitu terletak pada 
metodologi penelitiannya, yang mana pads penelitian Putri Kamilatur Rohmani, 
unit yang dianalisis adalah nasabah Bank Muamalat. Menggunakan jenis 
penelitian metode pendekatan kualitatif. 
Sedangkan dalam riset ini menggunakan teknik analisis deskriptif 
kualitatif   dan unit yang dianalisis adalah nasabah BTN Syariah yang 
menggunakan pembiayaan KPR dengan akad murabahah. 
5. Baayu Ilham Cahyono (2015)  
Melakukan penelitian  Analisis Sistem dan Prosedur Pembiayaan Kredit 
Pemilikan Rumah Syariah (KPRS) Murabahah Untuk Mendukung Pengendalian 
Intern (Studi pada PT. BTN Syariah Cabang Jombang) tujuannya untuk 
mendeskripsikan sistem dan prosedur pembiayaan Kredit Pemilikan Rumah 
(KPR) Syariah dengan akad murabahah dalam mendukung pengendalian intern. 
 Metode penelitian yang digunakan adalah pendekatan kualitatif yang 
bersifat deskriptif. Hasil penelitian dari penelitian ini menyatakan bahwa sistem 
dan prosedur pembiayaan KPR Syariah dengan akad murabahah dalam 
mendukung pengendalian intern. 
Sedangkan dalam riset ini, unit yang diteliti adalah nasabah BTN Syariah, 
produk yang di teliti adalah nasabah pembiayaan KPR yang menggunakan akad 
murabahah. Persamaan dengan riset Bayu Ilham Cahyono dengan penelitian ini 
adalah untuk mengetahui nasabah BTN Syariah dengan akad murabahah.  
6. Hadi Yuga Parwanto (2016)  
Melakukan penelitian tentang Analisis Sistem Dan Prosedur Pembiayaan 
Griya iB Hasanah Dengan Akad Murabahah Dalam Mendukung Pengendalian 
Interen (Studi Pada PT. Bank BNI Syariah, Tbk Kantor Cabang Malang) 
tujuannya untuk mengetahui struktur organisasi, untuk mengetahui sistem dan 
prosedur pembiayaan Griya iB Hasanah dengan akad murabahah pada PT. Bank 
BNI Syariah 
Metode penelitian yang digunakan adalah deskriptif dengan pendekatan 
kualitatif . Hasil penelitian dari penelitian ini menyatakan bahwa sistem dan 
prosedur dalam pembiayaan Griya ib Hasanah dengan akad murabahah.  
Dari penelitian tersebut menjadi rujukan untuk penelitian ini bahwa 
Pembiayaan KPR dengan akad murabahah pada BTN Syariah. Perbedaan antara 
riset ini dengan Hadi Yuga Parwanto yaitu terletak pada metode penelitiannya, 
yang mana pada penelitian Hadi Yuga Parwanto, unit yang dianalisis adalah pada 
 Bank BNI Syariah Kantor Cabang Malang. Menggunakan jenis penelitian 
pendekatan kualitatif. 
Sedangkan dalam riset ini menggunakan teknik analisis deskriptif 
kualitatif dan unit yang dianalisis adalah nasabah BTN Syariah yang melakukan 
pembiayan KPR dengan akad murabahah. Persamaan dengan riset Hadi Yuga 
Purwanto dengan penelitian ini adalah untuk mengetahui nasabah BTN Syariah 
yang melakukan pembiayaan KPR dengan akad murabahah. 
Adapun perbedaan penelitian dengan beberapa penelitian sebelumnya, 
dimana penelitian ini tahun yang digunakan dalam penelitian sekarang dan 
penelitian terdahulu berbeda, pada penelitian sekarang penelitian yang digunakan 
adalah pada tahun sekarang. Studi kasus yang digunakan pada penelitian 
sebelumnya yaitu pada BTN Syariah sedangkan pada penelitian sekarang studi 
kasus pada nasabah BTN Syariah. Adapun persamaan yaitu akad yang digunakan 
sama-sama menggunakan akad murabahah dan sama-sama menggunakan 
pendekatan kualitatif.  
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BAB III 
METODOLOGI PENELITIAN 
 
3.1.  Waktu Dan Tempat Penelitian  
3.1.1. Waktu 
Waktu yang dibutuhkan untuk penyusunan proposal dan melaksanakan 
penelitian ini adalah dari bulan Maret sampai dengan bulan Desember 2016.  
 
3.2.1. Tempat Penelitian 
Penelitian ini dilakukan pada para nasabah yang menggunakan pembiayan 
kepemilikan rumah dengan akad murabahah pada BMI dan BTN Syariah. 
 
3.2. Jenis Penelitian  
Penelitian ini merupakan jenis penelitian lapangan yang di laksanakan di 
BMI Syariah dan BTN Syariah. Jenis penelitian ini menggunakan pendekatan 
deskriptif kualitatif. Deskriptif kualitatif adalah suatu penelitian yang bertujuan 
untuk menggambarkan secara sistematis, factual, actual mengenai sifat-sifat, 
fakta-fakta serta hubungan antara fenomena yang diselidiki (Bungin, 2003 :45). 
Pendekatan kualitatif merupakan suatu prosedur penelitian yang menghasilkan 
kata-kata tertulis atau lisan dari orang-orang dan perilaku yang diamati. (Lexy J 
Moleong, 2000 : 13). 
Penelitian bertujuan untuk membuat deskriptif mengenai situasi-situasi 
atau kejadian tertentu sehingga diperoleh  deskriptif yang sistematis, factual dan 
akurat mengenai fakta-fakta (Brata, 1998 : 10). Dimana peneliti yang dilakukan 
bersifat mandiri yang bertujuan untuk mengevaluasi tentang penerapan metode 
  
penentuan pembiayaan kepemilikan rumah dengan akad murabahah pada BMI 
dan BTN Syariah. 
 
3.3. Data Dan Sumber Data  
Data yang digunakan dalam penelitian ini adalah berupa data kualitatif 
yang bersifat indukatif dalam arti cara menerangkannya dari data kearah teori 
(Sugiyono, 2005 : 42). Yang bersumber dari data primer dan data sekunder. Data 
primer berupa sumber data yang langsung memberikan data kepada pengumpul 
data (peneliti) atau data yang diperoleh langsung dari lapangan (obyek peneliti), 
sedangkan data sekunder adalah sumber data yang tidak langsung memberikan 
data kepada pengumpul data (peneliti) atau data yang diambil peneliti sebagai 
pendukung atas penelitian dari sumber-sumber yang dapat dipercaya dan 
dipertanggung jawabkan secara ilmiah (Sugiyono, 2005 : 42). Yaitu dengan 
melakukan studi pustaka melalui wawancara langsung. 
 
3.4. Metode Pengumpulan Data  
Metode pengumpulan data yang digunakan dalam penelitian ini adalah 
dilakukan dengan menggunakan teknik observasi, wawancara dan dokumentasi 
yang dilakukan di BMI dan BTN Syariah: 
1. Observasi  
Dalam penelitian ini, peneliti akan melakukan observasi dimana penulis 
melakukan pengamatan langsung ke lapangan terhadap praktek penerapan 
kebijakan penentuan pembiayaan KPR dengan akad murabahah pada BMI dan 
BTN Syariah. 
  
2. Dokumentasi  
Salah satu jenis kegiatan yang dilakukan penulis dalam rangka pengumpulan 
bahan-bahan penelitian ini adalah dengan studi pustaka. Yang merupakan  suatu 
studi dokumentasi dengan cara menelaah buku-buku, jurnal, majalah, surat kabar, 
maupun dengan penelusuran melalui internet dan literature-literatul lain yang  
relevan permasalahan yang akan diteliti oleh penulis (Sugiyono, 2005 : 42). 
3. Wawancara  
Menurut Lincoln dan Guba dalam Moleong (2004 : 135) Wawancara adalah 
percakapan dengan dengan maksud tertentu. Percakapan itu dilakukan oleh dua 
pihak, yaitu pewawancara yang mengajukan pertanyaan dan yang diwawancarai 
yang memberikan jawaban atas pertanyaan itu. 
Untuk memperoleh data peneliti menggunakan wawancara berstruktur yang 
dilakukan berdasarkan pertanyaan dengan maksud dapat mengontrol dan 
mengatur dalam wawancara. Dalam wawancara berstruktur semua pertanyaan 
telah disiapkan dan dirumuskan sebelumnya dengan cermat dan secara tertulis 
(Nasution, 2003 : 117). 
 
3.5. Keabsahan Data   
Keabsahan data adalah penguji data yang didapat dalam penelitian untuk 
mengetahui apakah data tersebut dapat dipertanggung jawabkan atau tidak. Dalam 
penelitian ini, untuk mendapatakan keabsahan data digunakan teknik Triangulasi. 
Triangulasi adalah teknik pemeriksaan keabsahan data yang memanfaatkan suatu 
yang lain diluar data tersebut untuk keperluan pengecekan atau sebagai 
  
pembanding terhadap data yang diperoleh. Teknik Triangulasi yang paling banyak 
digunakan adalah pemeriksaan melalui sumber lainnya (Lexy J Moleong, 2004: 
178). 
Triangulasi dalam pengujian kredibilitas ini diartikan sebagai pengecekan data 
dari beberapa sumber dengan berbagai cara, dan berbagai waktu (Sugiono, 2009: 
464). Denzim dalam Lexy J Moleong (2004: 178) membedakan empat macam 
Triangulasi sebagai teknik pemeriksaan yang memanfaatkan penggunaan sumber, 
metode, penyidik dan teori. 
Triangulasi data yang digunakan dalam penelitian ini adalah triangulasi 
teknik/metode. Pada triangulasi dengan metode, menurut patton dalam Lexy J 
Moleong (2004: 178) terdapat dua strategi, yaitu pengecekan derajat kepercayaan 
penemuan hasil peneliti beberapa teknik pengumpulan data dan pengecekan 
derajat kepercayaan beberapa sumber data metode yang sama. 
Triangulasi yang digunakan dalam penelitian ini dalah triangulasi 
teknik/metode dengan cara kedua yaitu untuk menguji kredibilitas data dilakukan 
dengan cara mengecek data kepada sumber yang sama dengan teknik yang sama, 
misalkan data yang diperoleh dari hasil wawancara maka untuk menguji 
kredibilitas menggunakan triangulasi metode wawancara. 
Maksudnya yaitu data yang diperoleh dengan cara wawancara kepada 
narasumber telah disajikan dalam bentuk narasi kemudian setelah beberapa hari, 
maka peneliti melakukan wawancara kembali dengan narasumber yang 
bersangkutan menggunakan metode yang sama dengan waktu yang berbeda, dari 
hal tersebut dapat diketahui apakah sama tidaknya jawaban sekarang dengan 
  
jawaban yang sebelumnya. Setelah benar-benar sesuai maka peneliti baru menulis 
hasil penelitian dalam bentuk narasi atau dalam bentuk tabel. 
 
3.6. Teknik Analisis Data  
Penelitian yang dilakukan adalah penelitian lapangan atau sering disebut field 
research dengan menggunakan desain kualitatif. Obyek Metode analisi yang 
digunakan adalah dengan menggunakan pendekatan kualitatif dengan metode 
fenomenologi yaitu teori yang dengan sendirinya lahir atau dilahirkan oleh 
fenomena yang memberitakan dirinya sendiri. Fenomenologi mendiskripsikan 
pengalaman, bukan menjelaskan atau menganalisanya. Sebuah deskripsi 
fenomenologi akan sangat dekat dengan keahliannya dari sesuatu. Sehingga 
deskripsi akan mempertahankan fenomena itu seperti apa adanya, dan 
menonjolkan sifatalami dan makna dibaliknya (Nasution, 2003 : 55). 
Miles dan Huberman dalam Sugiyono (2009: 430) mengemukakan bahwa 
aktifitas dalam analisis data kualitatif dilakukan secara interaktif dan berlangsung 
secara terus menerus sampai tuntas, sehingga datanya sudah jenuh. Aktivitas 
dalam analisis data, yaitu reduduction, data display, dan conclousion drawing/ 
verivication. Teknik analisis data digunakan dalam penelitian ini adalah teknik 
analisis model Miles dan Huberman (Sugiyono, 2009: 430-438) untuk 
menganalisis hasil penelitian, maka dengan langkah-langkah sebagai berikut 
(Miles dan Huberman dalam Sugiyono, 2009: 430-438): 
a. Pengumpulan informasi / catatan lapangan, melalui wawancara, dokumentasi 
maupun observasi langsung. 
  
b. Reduksi Data, langkah ini adalah untuk memilih informasi mana yang penting, 
sesuai dan membuang yang tidak dipakai / tidak sesuai dengan masalah 
penelitian. 
c. Penyajian data, setelah informasi dipilih maka disajikan bisa dalam bentuk 
tabel atau uraian penjelasan. 
d. Tahap akhir, adalah menarik kesimpulan 
  
 
 
  
  
BAB IV 
PEMBAHASAN 
 
4.1. Gambaran Umum Penelitian 
4.1.1. Sejarah Berdirinya Bank Muamalat Indonesia 
PT Bank Muamalat Indonesia Tbk didirikan pada 24 Rabius Tsani 1412 H 
atau 1 November 1991, diprakarsai oleh Majelis Ulama Indonesia dan Pemerintah 
Indonesia, memulai kegiatan operasinya pada 27 Syawwal 1412 H atau 1 Mei 
1992. Dukungan nyata dari eksponen Ikatan Cendikiawan Muslim se-Indonesia 
(ICMI) dan beberapa pengusaha Muslim, pendirian Bank Muamalat Indonesia 
menerima dukungan masyarakat, terbukti dari komitmen pembelian saham 
Perseroan senilai Rp 84 M saat penandatanganan akta pendirian Perseroan. 
Pada tanggal 27 Oktober 1994, hanya dua tahun setelah didirikan, Bank 
Muamalat Indonesia berhasil menyandang predikat sebagai Bank Devisa. 
Pengakuan ini semakin memperkokoh posisi Perseroan sebagai bank syariah 
pertama dan terkemuka di Indonesia dengan beragam jasa maupun produk yang 
terus dikembangkan. 
Pada akhir tahun 90an, Indonesia dilanda krisis moneter yang 
memporakporandakan sebagian besar perekonomian Asia Tenggara. Sektor 
perbankan nasional tergulung oleh kredit macet di segmen korporasi. Bank 
Muamalat pun terimbas dampak krisis. Di tahun 1998, rasio pembiayaan macet 
(NPF) mencapai lebih dari 60%. Perseroan mencatat rugi sebesar Rp 105 miliar. 
Ekuitas mencapai titik terendah, yaitu Rp 39,3 miliar, kurang dari sepertiga modal 
setor awal. 
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Dalam upaya memperkuat permodalannya, Bank Muamalat mencari 
pemodal yang potensial, dan ditanggapi secara positif oleh Islamic Development 
Bank (IDB) yang berkedudukan di Jeddah, Arab Saudi. Pada RUPS tanggal 21 
Juni 1999 IDB secara resmi menjadi salah satu pemegang saham Bank Muamalat 
Indonesia. 
Oleh karenanya, kurun waktu antara tahun 1999 dan 2002 merupakan 
masa-masa yang penuh tantangan sekaligus keberhasilan bagi Bank Muamalat 
Indonesia. Dalam kurun Waktu tersebut, Bank Muamalat Indonesia berhasil 
membalikkan kondisi dari rugi menjadi laba berkat upaya dan dedikasi setiap Kru 
Muamalat, ditunjung oleh kepemimpinan yang kuat, strategi pengembangan usaha 
yang tepat, serta ketaatan terhadap pelakasanaan perbankan syariah secara umum. 
Melalui masa-masa sulit ini, Bank Muamalat Indonesia berhasil bangkit 
dari keterpurukan. Diawali dari pengangkatan kepengurusan baru dimana seluruh 
anggota Direksi diangkat dari dalam tubuh  Muamalat, Bank Muamalat Indonesia 
kemudian menggelar rencana kerja lima tahun dengan penekanan pada: 
1. Tidak mengandalkan setoran modal tambahan dari para pemegang saham 
2. Tidak melakukan PHK satu pun terhadap sumber daya instansi yang ada, dan 
dalam hal pemangkasan biaya, tidak memotong hak Kru Muamalat sedikit pun 
3. Pemulihan kepercayaan dan rasa percaya diri Kru Muamalat menjadi prioritas 
utama di tahun pertama kepengurusan Direksi baru  
4. Pelekatan landasan usaha baru dengan menegakkan displin kerja Muamalat 
menjadi agenda utama di tahun kedua 
  
5. Pembangunan tonggak-tonggak usaha dengan menciptakan serta 
menumbuhkan peluang usaha menjadi sasaran Bank Muamalat Indonesia pada 
tahun ketiga dan seterusnya, yang akhirnya membawa bank kita, dengan 
rahmat Allah Rabbul Izzati, ke era pertumbuhan baru memasuki tahun 2004 
dan seterusnya. 
Saat ini Bank Muamalat Indonesia memberikan layanan bagi lebih dari 2,5 
juta nasabah melalui 275 gerasi yang terbesar di 33 provinsi di Indonesia. 
Jaringan BMI didukung pula oleh aliansi melalui lebih dari 4000 Kantor Pos 
Online/SHOPP di seluruh Indonesia, 32.000 ATM, serta 95.000 merchant debet. 
BMI saat ini juga merupakan satu-satunya bank syariah yang telah membuka 
cabang luar negri, yaitu di Kuala Lumpur, Malaysia. 
Untuk meningkatkan aksesibilitas nasabah di Malaysia, kerjasama 
dijalankan dengan jaringan Malaysia Electronic Payment Sytem (MEPS) sehingga 
layanan BMI dapat diakses di lebih 2000 ATM di Malaysia. Sebagai Bank 
Pertama Murni Syariah, bank Muamalat berkomitmen untuk menghadirkan 
layanan perbankan yang tidak hanya comply terhadap syariah, namun juga 
kompetitif dan aksesibel bagi masyarakat hingga plosok nusantara. 
Komitmen tersebut diapresiasi oleh pemerintah, media massa, lembaga 
nasional dan internasional serta masyarakat luas melalui lebih dari 70 award 
bergengsi yang diterima oleh BMI dalam 5 tahun Terakhir. Penghargaan yang 
diterima antara lain sebagai Best Islamic Bank in Indonesia 2009 oleh Islamic 
Finance News (Kuala Lumpur), sebagai Best Islamic Financial Institution in 
  
Indonesia 2009 oleh Global Finance (New York) serta sebagai The Best Islamic 
Finance House in Indonesia 2009 oleh Alpha South East Asia (Hong Kong). 
 
4.1.2. Visi dan Misi Bank Muamalat Indonesia 
1. Visi  
Menjadi bank syariah utama di Indonesia, dominan di pasar spiritual, 
dikagumi di pasar rasional. 
2. Misi  
Menjadi ROLE MODEL Lembaga Keuangan Syariah dunia dengan 
penekanan pada semangat kewirausahaan, keunggulan management dan 
orientasi investasi yang inovatif untuk memaksimumkan nilai bagi 
stakeholder. 
 
4.1.3. Produk Bank Muamalat Indonesia 
1. Produk Penghimpun Dana 
a. Giro Wadiah 
1) Giro Perorangan 
Giro syariah dalam mata uang Rupiah dan US Dollar yang 
memudahkan semua jenis kebutuhan transaksi bisnis maupun 
transaksi keuangan personal Anda 
2) Giro Institusi 
Giro syariah dalam mata uang Rupiah US Dollar yang 
memudahkan dan membantu semua jenis kebutuhan transaksi 
bisnis perusahaan Anda. 
  
3) Tabungan  
b.  Tabungan Muamalat 
Tabungan syariah dalam mata uang rupiah yang akan meringankan 
transaksi keuangan Anda, memberikan akses yang mudah, serta 
manfaat yang luas, Tabungan Muamalat kini hadir dengan dua 
pilihan kartu ATM/Debit yaitu Shar-E Reguler dan Shar-E Gold. 
1) Tabungan Muamalat Pos  
Tabungan syariah dalam mata uang rupiah yang dikhususkan bagi 
Anda yang rutin bertransaksi di kantor pos. 
2) Tabungan Haji Arafah 
Tabungan haji dalam mata uang rupiah yang dikhususkan bagi 
Anda masyarkat muslim Indonesia yang berencana menunaikan 
ibadah haji. 
3) Tabungan Haji Arafah Plus 
Tabungan haji dalam mata uang rupiah yang dikhususkan bagi 
Anda masyarakat muslim Indonesia yang berencana menunaikan 
ibadah haji secara regular maupun plus. 
4) Tabungan Muamalat Umroh 
Tabungan berencana dalam mata uang rupiah yang akan 
membantu Anda mewujudkan impian untuk berangkat beribadah 
Umroh. 
 
 
  
5) TabunganKu 
Tabungan syariah dalam mata uang rupiah yang sangat terjangkau  
bagi Anda dan semua kalangan masyarakat serta bebas biaya 
administrasi. 
6) Tabungan Umum 
7) Bancaassutance 
c. Deposito 
1) Deposito Mudharabah 
Deposito syariah dalam mata uang Rupiah dan US Dollar yang 
fleksibel dan memberikan hasil investasi yang optimal bagi Anda. 
2) Deposito Fulives 
3) Deposito syariah dalam mata uang Rupiah dan US Dollar yang 
fleksibel dan memberikan hasil investasi yang optimal serta 
perlindungan asuransi jiwa gratis bagi Anda. 
2. Produk Pembiayaan 
a. Konsumen  
1) Pembiayaan Hunian Syariah 
Pembiayaan Hunian Syariah adalah produk pembiayaan yang 
akan membantu Anda untuk memiliki rumah, apartemen, ruko, 
kios maupun pengalihan take-over KPR dari bank lain. 
2) Auto Muamalat 
Automuamalat adalah produk pembiayaan yang akan membantu 
Anda untuk memiliki kendaraan bermotor.  Produk ini adalah 
  
kerjasama Bank Muamalat dengan Al-Ijarah Indonesia Finance 
(ALIF). 
3) Dana Talangan Porsi Haji 
Dana Talangan Porsi Haji adalah pinjaman yang ditujukan untuk 
membantu Anda mendapatkan porsi keberangkatan haji lebih 
awal, meskipun saldo tabungan haji Anda belum mencapai syarat 
pendapatan porsi. 
4) Pembiayaan Muamalat Umroh 
Pembiayaan Umrah Muamalat adalah produk pembiayaan yang 
akan membantu mewujudkan impian Anda untuk beribadah 
Umroh dalam waktu yang segera. 
5) Pembiayaan Anggota Koperasi 
Pembiayaan konsumtif yang diperuntukkan bagi beragam jenis 
pembelian konsumtif kepada karyawan/guru/PNS (selaku end 
user) melalui koperasi. 
b. Modal Kerja 
1) Modal Kerja  
Pembiayaan Modal Kerja adalah produk pembiayaan yang akan 
membantu kebutuhan modal kerja usaha Anda sehingga 
kelancaran operasional dan rencana pengembangan usaha Anda 
akan terjamin. 
 
 
  
2) LKM Syariah 
Pembiayaan Modal Kerja Lembaga Keuangan Mikro (LKM) 
Syariah adalah produk pembiayaan yang ditujukan untuk LKM 
Syariah (BPRS/BMT/Koperasi) yang hendak meningkatkan 
pendapatan dengan memperbesar portofolio pembiayaannya 
kepada Nasabah atau anggotanya (end-user). 
3) Rekening Koran 
Pembiayaan Rekening Koran Syariah adalah produk pembiayan 
khusus modal kerja yang akan meringankan Anda dalam 
mencairkan dan melunasi pembiayan sesuai kebutuhan dan 
kemampuan. 
c. Investasi 
1) Pembiayaan Investasi  
Pembiayaan Investasi adalah produk pembiayaan yang akan 
membantu kebutuhan investasi usaha Anda sehingga mendukung 
rencana ekspansi yang telah Anda susun. 
3. Layanan  
1. International Bangking 
a. Remittance 
Adalah layanan pengiriman atau penerimaan uang valas dari  pihak 
ketiga kepada pemilik rekening Bank Muamalat Indonesia baik tunai 
maupun non tunai dalam denominasi valuta asing. 
 
  
b. Trade Finance 
Bank Muamalat memiliki pengalaman dan keahlian dalam bidang 
pembiayaan perdagangan secara syariah baik local maupun interlokal. 
Hal ini menjadikan Bank Muamalat sebagai mitra yang amanah serta 
mengerti kebutuhan layanan bisnis perdagangan nasabah. 
c. Investment Service 
Muamalat Investment Service meliputi layanan Financial Advisory 
bagi klien untuk menghimpun dana dari pasar modal syariah. Layanan 
ini meliputi Islamic Syndicition dimana Bank Muamalat membantu 
klien menghimpun dana dari komunitas keuangan islam internasional. 
Selain itu, Muamalat Investment Service menawarkan pula Treasury 
Service yang memfasilitasi klien dalam penempatan jangka pendek 
(short term placement) dan menjalankan transaksi pertukaran valuta 
asing. 
2. Transfer  
3. Layanan 24 Jam 
a. SMS Banking 
Dapatkan kemudahan layanan MBANK dari Bank Muamalat 
dengan mengirim SMS ke 62265 (MBANK). Ketik 
Saldo<spasi>Rek1 lalu kirim ke 6225, maka Anda bisa mengecek 
saldo Share-E kapan saja, di mana saja, 24 jam setiap hari. 
b. Salam Muamalat 
  
Merupakan layanan Phone Banking 24 jam melalui 500016, 0807 1 
MUAMALAT (0807 1 628262528) atau 0807 11 SHARE (0807 11 
74273) yang memberikan kemudahan kepada nasabah, setiap saat 
dan dimanapun nasabah berada untuk memperoleh informasi 
mengenai produk, saldo dan informasi transaksi, transfer antar 
rekening, serta mengubah PIN. 
c. Muamalat Mobile 
Muamalat Mobile adalah layanan perbankan dengan menggunakan 
teknologi GPRS yang dilakukan dari ponsel. Nasabah dapat 
melakukan transaksi non-tunai seperti cek saldo, transfer maupun 
melihat histori transaksi secara Real time dengan biaya yang sangat 
murah. 
d. Internet Banking 
 
4.2. Gambaran Umum BTN Syariah 
4.2.1  Sejarah BTN Syariah 
Bank Tabungan Negara Syariah merupakan Strategic Bussiness Unit 
(SBU) dari bank BTN yang menjalankan bisnis dengan prinsip syariah, mulai 
beroperasi pada tanggal 4 februari 2005 melalui pembukaan Kantor Cabang 
Syariah pertama di Jakarta. 
Pembukaan Strategic Bussiness Unit (SBU) ini guna melayani tingginya 
minat masyarakat dalam memanfaatkan jasa keuangan Syariah dan 
memperhatikan keunggulan prinsip Perbankan Syariah, selain itu dengan adanya 
  
fatwa Majelis Umum Indonesia tentang bunga bank, serta melaksanakan Rapat 
Umum Pemegang Saham tahun 2004. Sampai dengan Desember 2009 telah 
dibuka 20 Kantor Cabang, 1 Kantor Cabang Pembantu Syariah, dengan 119 
Kantor Layanan Syariah. 
 
4.2.2. Tujuan Pendirian 
1.  untuk memenuhi kebutuhan Bank dalam memberikan pelayanan jasa 
keuangan syariah. 
2.  mendukung pencapaian sasaran laba usaha Bank. 
3. meningkatkan ketahanan Bank dalam menghadapi perubahan lingkungan 
usaha, 
4. memberi keseimbangan dalam pemenuhan kepentingan segenap nasabah dan 
pegawai. 
 
4.2.3. BTN Syariah Cabang Surakarta 
Perkembangan perbankan syariah yang semakin pesat menurut  BTN 
membuat Kantor Cabang Syariah di kota-kota besar di Indonesia. Surakarta ini 
merupakan kota kelima dalam hal pendirian kantor cabang syariah sejak pendirian 
kantor cabang syariah pertama di Jakarta. 
Potensi dan perkembangan ekonomi kota Surakarta yang cukup baik 
menjadi salah satu alasan Management Pusat secara resmi membuka BTN Kantor 
Cabang Syariah pada Januari 2006, oleh Direktur Umum BTN saat itu, Bapak 
Kodradi. Acara seromonialnya pembukaan BTN KCS Solo dihadiri oleh Walikota 
  
Surakarta, Masyarakat Ekonomi Syariah, Majelis Ulama Indonesia Wilayah 
Surakarta dan pejabat-pejabat Wilayah Surakarta lainnya. 
 
4.2.4.  Visi dan Misi 
Visi dan Misi BTN Syariah sejalan dengan Visi BTN Syariah yang 
merupakan strategic bussines unit dengan peran untuk meningkatkan pelayanan 
dan pangsa pasar sehingga BTN Syariah juga sebagai pelengkap dari bisnis 
perbankan dimana secara konvensional tidak dapat terlayani. 
1. Visi Bank BTN Syariah 
Menjadi SBU BTN yang sehat dan terkemuka dalam penyediaan jasa 
keuangan syariah dan mengutamakan kemaslahatan bersama. 
2. Misi BTN Syariah 
a. Mendukung pencapaian sasaran laba usaha BTN, 
b. Memberikan layanan jasa keuangan Syariah yang unggul dalam 
pembiayaan perumahan dan produk serta jasa keuangan Syariah terkait 
sehingga dapat memberikan kepuasan bagi nasabah dan memperoleh 
pangsa pasar yang diharapkan, 
c. Melaksanakan management perbankan yang sesuai dengan prinsip 
Syariah sehingga dapat meningkatkan ketahanan BTN dalam 
menghadapi perubahan lingkungan usaha serta meningkatkan share 
holders value, 
  
d. Memberi keseimbangan alam pemenuhan kepentingan segenap 
stakeholders serta memberikan ketentraman pada karyawan dan 
nasabah. 
 
4.2.5.  Produk Pembiayaan BTN Syariah 
1. KPR BTN Sejahtera iB 
Adalah pembiayaan kepada Nasabah perorangan dengan akad Murabahah 
(jual beli) dalam rangka pemilikan rumah. Manfaat yang akan didapat oleh 
Nasabah yaitu diantaranya proses mudah dan cepat, angsuran ringan dan tetap s/d 
lunas dan gratis asuransi jiwa dan kebakaran. 
2. KPR BTN Indent iB 
KPR BTN Indent iB merupakan produk pembiayaan dalam rangka 
pembelian rumah, ruko, rukan, rusun/ apartemen secara indent (atas dasar 
pesanan), bagi nasabah perorangan dengan menggunakan prinsip akad Istishna‟ 
(Jual Beli atas dasar pesanan), dengan pengembalian secara tangguh (cicilan 
bulanan) dalam jangka waktu tertentu. Unit Usaha Syariah menggunakan akad 
Istishna‟ untuk produk ini, yaitu dengan membeli perumahan yang dibangun 
pengembangan atas dasar pesanan atau permintaan nasabah. 
Keuntungan Bagi Nasabah dan Ketersediaan Layanan: 
a. Dengan akad berdasarkan prinsip Istishna‟, maka kesepakatan harga akan tetap 
terjaga (fixed) pada nilai tertentu sampai akhir jangka waktu sehingga nilai 
angsuran tidak berubah sampai akhir. 
b. Selama masa pembangunan, nasabah belum diwajibkan membayar angsuran 
(diberikan grace period/ penundaan pembayaran). 
  
c. Jangka waktu pembiayaan maksimal 15 tahun. 
d. Maksimal pembiayaan Bank 80% dari Harga Beli rumah dari developer dan 
20% sisanya share uang muka Nasabah. Untuk pembayaran angsuran secara 
potong gaji, kontribusi uang muka cukup 10%. 
3. Pembiayaan Bangunan Rumah BTN iB 
Adalah pembiayaan kepada Nasabah perorangan dengan akad Murabahah 
(jual beli) dalam rangka membangun atau merenovasi bangunan tempat tinggal. 
Manfaat yang akan di dapat oleh Nasabah diantaranya yaitu mendapatkan nilai 
pembiayaan maksimal, Margin kompetitif, Nominal angsuran ringan dan 
mendapat perlindungan asuransi jiwa dan kebakaran. 
4. KPR BTN Platinum iB 
KPR BTN Platinum iB merupakan produk pembiayaan dalam rangka 
pembelian rumah, ruko, rukan, rusun/ apartemen bagi nasabah perorangan dengan 
menggunakan prinsip akad Murabahah (jual beli). keuntungan bagi Nasabah dan 
Ketersediaan Layanan: 
a. Dengan akad berdasarkan Murabahah, maka kesepakatan harga akan tetap 
terjaga (fixed) pada nilai tertentu sampai akhir jangka waktu sehingga nilai 
angsuran tidak berubah sampai akhir, 
b. Jangka waktu maksimal 15 tahun,        
c. Maksimal pembiayaan Bank 80% dari harga beli rumah dari developer dan 
20% sisanya merupakan konstribusi uang muka Nasabah. Untuk pembayaran 
angsuran secara potong gaji, konstribusi uang muka cukup 10% dapat berupa 
rumah baru atau rumah second. 
  
5. Pembiayaan Konstruksi BTN iB 
Pembiayaan Kontruksi BTN iB merupakan produk pembiayan disediakan 
untuk memenuhi kebutuhan belanja modal kerja pengembang perumahan untuk 
membangun proyek perumahan dengan menggunakan prinsip akad Musyarakah 
(Bagi Hasil), dengan rencana pengembalian berdasarkan proyek kemampuan cash 
flow nasabah. Keuntungan Bagi Nasabah dan Ketersediaan Layanan: 
a. Dengan akad berdasarkan prinsip Musyarakah, nasabah baru akan membayar 
bagi hasil dan pengembalian pokok setelah proyek atau persediaan yang 
dibiayaai telah menghasilkan pendapatan. 
b. Jangka waktu pembiayaan maksimal 2 tahun. 
c. Bank menyediakan dana 80% dari kebutuhan modal kerja konstruksi. 
d. Untuk di optimalkan pendapatan bagi hasil, Bank lebih proaktif ikut berperan 
mempercepat pembangunan dan penjualan, melalui percepatan proses KPR, 
percepatan proses pencairan termin Jasa Griya, dan lain-lain. 
 
4.3. Hasil Penelitian dan Pembahasan 
4.3.1. Perbandingan Pembiayaan KPR BMI dan BTN Syariah 
Di peruntukan bagi calon nasabah yang telah memenuhi persyaratan 
dengan tujuan penggunaan untuk membeli rumah, ruko, dan jenis rumah lainnya 
atau tanah guna di miliki dan di pergunakan sendiri. 
Persyaratan permohonan: 
1. Warga Negara Indonesia 
2. Telah berusia 21 tahun dan telah menikah 
  
3. Pada saat pembiayaan lunas usia permohonan tidak melebihi 65 tahun 
4. Memiliki penghasilan yang dapat menjamin kelangsungan pembayaran 
kewajiban angsuran 
5. Mempunyai pekerjaan tetap (karyawan tetap) atau menjalankan usahanya 
sendiri (wiraswasta) dengan minimal kerja 1 tahun 
6. Tidak memiliki kredit/pembiayaan bermasalah di bank Muamalat 
7. Permohonan yang masih berstatus sebagai nasabah bank Muamalat untuk jenis 
kredit apapun, disyaratkan penghasilannya masih cukup untuk membayar 
kewajiban angsuran 
8. Menyampaikan NPWP pribadi untuk permohonan dengan jumlah pembiayaan 
> Rp 100 juta atau SPT pasal 21 form A1 untuk permohonan dengan jumlah 
pembiayaan > Rp 50 juta sampai dengan Rp. 100 juta atau sesuai dengan 
ketentuan yang berlaku 
Kelengkapan Data Permohonan Pembiayaan: 
1. Penghasilan Tetap / Karyawan 
a. Aplikasi permohonan 
b. Copy KTP/SIM (identitas yang masih berlaku), KK, surat nikah/cerai, pashfoto 
permohonan dan pasangan (suami/istri) yang terbaru 
c. Copy slip gaji atau surat keterangan penghasilan yang sah instasi yang 
berwenang 
d. Surat keterangan bekerja dari perusahaan calon nasabah bekerja/SK 
pengangkatan pegawai 
  
e. Surat kuasa pemotongan gaji untuk pembayaran angsuran kolektif yang telah di 
tanda tangani oleh pimpinan atau bendaharawan instansi 
2. Berpenghasilan Tidak Tetap / Wiraswasta 
a. Aplikasi permohonan 
b. Copy KTP/SIM (identitas yang masih berlaku), KK, Syarat Nikah/Cerai, 
pashfoto permohonan dan pasangan (suami/istri) yang berlaku 
c. Surat keterangan penghasilan 
d. Copy Rekening Tabungan (rekening bank lain jika di perlukan) 
e. Copy akta perusahaan, ijin usaha; SIUP, TDP, NPWP 
f. Laporan keuangan Perusahaan 
g. Izin praktek (untuk dokter dll) Maksimal jangka waktu yang di tentukan untuk 
pembiayaan: 15 tahun < sisa jangka waktu hak atas tanah minus 1 tahun. 
Adapun keuntungan KPR BTN Syariah sebagai berikut : 
1. Suku bunga 5 % fixed dalam sepanjang waktu kredit. 
2. DP rumah mulai dari 10 %. 
3. Presepsi pengajuan cepat dan mudah. 
4. Biaya proses amat ringan. 
5. Angsuran ringan. 
6. Jangka waktu sangat panjang dan flexi hingga 20 tahun. 
7. Mendapatkan perlindungan asuransi jiwa dan asuransi kebakaran. 
8. Mempunyai jaringan kerjasama yang sangat luas dengan developer di seluruh 
wilayah Indonesia. 
  
Kemudian setiap bank biasanya mensyaratkan adanya uang muka/ DP 
(down payment). Biaya pembelian rumah akan difasilitasi oleh pihak perbankan 
diluar Down Payment (DP) yang menjadi tanggungan si pembeli. Keuntungan 
membeli rumah melalui KPR bagi nasabah adalah tidak harus menyediakan dana 
secara tunai untuk membeli rumah, nasabah cukup menyediakan uang muka saja. 
Bank Indonesia memberlakukan aturan kenaikan uang muka dan Loan to Value 
(LTV) untuk tahun 2013 paling tinggi 70% dari nilai total kredit, sehingga 
pemohon harus menyiapkan DP minimal sebesar 20% s.d 30% untuk mengajukan 
KPR DP merupakan bukti kesungguhan, keseriusan dan kemampuan awal seorang 
nasabah dalam pengajuan kredit kepemilikan rumah.  
1. Pembahasan Perbandingan Nilai Angsuran BMI Dan BTN Syariah 
Kredit kepemilikan rumah merupakan pembiayaan murabahah yang bersifat 
konsumtif. Dimana bank menyediakan pinjaman dana untuk membeli rumah, 
tanah kavling atau untuk merenovasi rumah yang diperlukan calon penerima 
kredit, untuk dibayar kembali pada saat jatuh tempo dengan cara cicilan dan batas 
maksimal cicilan selama 15 tahun. Pada saat akad, pembiayaan KPR diakui 
pencairannya sebesar pokok pembiayaan yang diberikan dan keuntungan yang 
disepakati. Keuntungan ini disebut margin yang merupakan pendapatan bank, 
dimana bresarnya margin ditetapkan berdasarkan kesepakatan antara nasabah dan 
BTN Syariah dan BMI.  
Dalam pembiayaan ini biasanya pihak bank sudah bekerja sama dengan pihak 
developer sebagai suppleir (penyedia rumah) sehingga nasabah membayar uang 
  
muka (urbun) langsung ke pihak developer. Dalam hal ini permohonan 
pembiayaan dan pemenuhan syarat-syarat KPR nasabah dibantu oleh pihak 
developer. 
Pemberian pembiayaan BTN Syariah dan BMI mengenakan biaya yang harus 
dibayar oleh nasabah ketika akad berlangsung. Adapun biaya-biaya itu adalah : 
1. Biaya administrasi sebesar 1 % dari pembiayaan  
2. Biaya asuransi jiwa dan asuransi kebakaran yang besarnya tergantung usia 
Nasabah 
3. Bea Balik Nama (BBN) 
4. Biaya pengikatan 
BTN Syariah dan BMI akan meminta jaminan berupa Surat Hak Milik (SHM) 
dari rumah yang dibeli. Untuk lebih jelasnya bagaimana pengakuan dan 
pengukuran transaksi pembiayaan KPR pada BTN Syariah dapat dilihat dibawah 
ini. 
 wawancara terhadap saudari Aulia pada tanggal 10 Oktober 2016 dengan hasil 
perhitungan sebagai berikut : 
Pada tanggal 1 Juni 2009, Aulia mengajukan permohonan pembiayaan untuk 
pembelian sebuah rumah dengan harga Rp. 200.000.000,- dimana Aulia 
membayar uang muka sebebesar 20 % (Rp. 40.000.000,-) kepada developer, 
setelah bank melakukan penilaian terhadap permohonan tersebut Aulia memiliki 
kesanggupan mengangsur selama 10 tahun (120 bulan). Bank melakukan 
  
kesepakatan dengan mengambil margin keuntungan 9,5 % tahun. Maka 
penyelesaiannya sebagai berikut : 
Harga rumah          : Rp. 200.000.000,- 
Presentase harga rumah    : Rp.    40.000.000,-  
Nilai KPR           Rp. 160. 000.000,- 
Margin           = 9,5 % × 10 × Rp. 160.000.000,- 
         = Rp. 152.000.000,- 
Margin per bulan          = Rp. 152.000.000,-  
    120 
         = Rp. 1.266.666,67 
Angsuran per tahun         = (Pokok × margin × jangka waktu) + pokok   
             Jangka Waktu 
Angsuran per tahun         = (Rp. 160.000.000,- × 9,5 % × 10) + Rp. 
160.000.000,- 
               10 
        = Rp. 31. 200.000,- 
Angsuran per bulan         = Rp. 31.200.00,-    
        12   
     = Rp. 2.600.000,-       
Cara pertama yaitu pembiayan dengan akad murabahah dapat di sepakati 
setiap dua tahun sekali untuk melakukan perubahan cicilan sesuai kemampuan 
nasabah. Bank Muamalat Indonesia dalam hal ini menawarkan apa yang mereka 
sebut dengan fitur Baiti Jannati (rumahku surgaku) yaitu benefit Baiti Jannati 
  
manfaat beli rumah impian dengan masa angsuran maksimal 15 tahun dengan 
uang muka minimum (down payment) sebesar 10% dari harga beli rumah 
dijadikan porsi kepemilikan bersama bank. Kemudian nasabah menyewa manfaat 
rumah tersebut hingga hak kepemilikan bank beralih kepada nasabah pada akhir 
periode pembiayaan. 
Cara kedua adalah akad murabahah yaitu jual beli dengan mengambil 
untung secara margin yaitu berkisar antara 12.50% s.d 13% per tahun dengan 
margin tetap selama masa cicilan. Contohnya, harga rumah Rp. 200.000.000, (dua 
ratus juta rupiah). Maka bank beli rumah itu dari developer dengan harga Rp. 
200.000.000 (dua ratus juta rupiah) lalu dijual kepada nasabah dengan harga Rp. 
330.000.000,- (tiga ratus juta rupiah) membeli rumah itu dengan uang muka 
sebesar Rp. 40.000.000,- (empat puluh juta rupiah) dan sisanya dicicil selama 10 
tahun. Sehingga tiap bulan nasabah mencicil sebesar Rp.2.416.666,- (dua juta 
empat ratus enam belas ribu enam ratus enam puluh enam rupiah) selama 10 
tahun. Besar cicilan itu akan dan tidak akan berubah sepanjang jangka waktunya. 
Tabel : 4.1 Simulasi Angsuran pada akad Murabahah 
No Plafond 4 tahun 5 tahun 7 tahun 10 tahun 15 tahun 
1 50,000,000 1,366,320 1,163,410 964,840 806,670 734,350 
2 75,000,000 2,049,490 1,1745,120 1,742,120 1,210,010 1,101,530 
3 100,000,000 2,732,650 2,326,830 1,929,680 1,613,350 1,468,700 
4 110,000,000 3,005,910 2,559,510 2,122,640 1,774,680 1,615,570 
5 120,000,000 3,279,180 2,792,190 2,315,610 1,936,020 1,762,440 
  
6 130,000,000 3,552,440 3,024,870 2,508,580 2,097,350 1,909,310 
7 140,000,000 3,825,710 3,257,560 2,701,550 2,258,690 2,056,180 
8 150,000,000 4,098,970 3,490,240 2,894,510 2,420,020 2,203,050 
9 170,000,000 4,645,500 3,955,600 3,280,450 2,742,690 2,496,790 
10 200,000,000 5,465,300 4,653,650 3,859,350 3,226,700 2,937,400 
Sumber : Bank Muamalat Indonesia 
Dari hasil diatas bisa dibilang bahwa sesungguhnya harga cicilan 
perumahannya lebih ringan di bank BTN Syariah dibandingkan di BMI. Sehingga 
para calon nasabah yang ingin melakukan pembiayaan perkreditan rumah bisa 
membandingkan harga beli dan harga cicilan rumah perbulannya dengan bank 
lain, agar nasabah tidak  menyesal memilih pembiayaan perkreditan rumah di 
bank BTN Syariah. Dikalangan masyarakat juga mungkin banyak nasabah yang 
menggunakan pembiayaan di BTN Syariah karena bebas dari bunga. 
Banyak juga nasabah yang belum mengetahui bahwa BTN Syariah telah 
melakukan pembiayaan dengan akad murabahah. BTN Syariah harus 
memberitahu kepada para calon nasabah mengenai margin yang diperoleh oleh 
bank selama angsurannya. Hal tersebut merupakan salah satu karakteristik utama 
dari skim murabahah. Pihak nasabah menyebutkan harga beli dari pihak 
developer kepada bank, yang kemudian pihak bank akan memberikan pembiayaan 
setelah dikurangi dari uang muka nasabah. 
2. Hasil Wawancara dengan Nasabah 
  
Hasil dari wawancara dengan Bapak Joko Mengatakan bahwa saya ingin 
membeli perumahan didaerah Boyolali, kemudian saya mengajukan pembiayaan 
untuk membeli perumahan tersebut dan disetujui oleh pihak BTN Syariah. Saat itu 
saya dianjurkan membayar uang muka agar angsuran kedepannya tidak begitu 
berat, kemudian pihak Bank Muamalat menjelaskan tentang  pembiayaan KPR 
dengan akad murabahah serta angsuran yang saya bayar tiap bulannya. Saya 
menggambil pembiayaan KPR dengan akad murabahah karena cicilannya yang 
sangat ringan serta bunganya tidak terlalu tinggi di bandingkan bank lainnya. 
Hasil dari wawancara tersebut peneliti menyimpulkan bahwa pembiayaan 
antara BMI BTN Syariah yang sama-sama menggunakan akad murabahah tetapi 
nilai angsuran berbeda jumlahnya, jumlah itu ditentukan dari margin keuntungan 
yaitu berkisar 12,5% sampai dengan 13% pertahun. Sedangkan BTN Syariah 
menggunakan margin keuntungan 9,5%. 
Tabel 4.1 
Perbedaan BMI dan BTN Syariah 
Masalah   BMI BTN Syariah 
Akad 
Murabahah 
Musyarakah 
Mutanagisah 
Murabahah 
Nilai Angsuran 
Ada bunga berjalan Bebas dari bunga 
Margin keuntungan 
12,5 % sampai 13% 9,5 % 
Karena pada akad murabahah lebih banyak di minati para nasabah di 
bandingkan dengan akad yang lain. Salah satu alasan yang mendasar adalah tidak 
ada denda apabila nasabah terlambat membayar angsuran sebab sudah disepakati 
di awal saat melakukan akad murabahah.  
  
Pihak bank BTN Syariah tidak mewajibkan nasabah membayar uang 
muka, akan tetapi menganjurkan untuk membayar uang muka jika itu diperlukan 
dan nasabah mampu memberikan uang muka. Pemberian uang muka di lihat dari 
besarnya plafond dan kemampuan nasabah, jika nasabah menolak membeli 
barang, maka biaya riil yang dikeluarkan bank dibayar dari uang muka, jika nilai 
kerugian lebih besar dari uang muka yang di berikan, maka bank BTN Syariah 
meminta sisa ganti rugi kepada nasabah. 
Menurut Bagya Agung (2012) mengatakan bahwa hukum  pembiayaan  
akad murabahah yaitu bank dan nasabah harus melakukan pembiayaan akad 
murabahah yang bebas dari riba, barang yang diperjual-belikan tidak diharamkan 
oleh syari‟ah Islam. Bank membiayai  sebagian atau seluruh harga pembelian 
barang yang telah disepakati kualifikasi atas, bank membeli barang yang 
diperlukan  nasabah  atas nama sendiri, dan pembelian ini harus sah dan bebas 
riba. 
Wawancara dengan Bapak Joko mengatakan bahwa dalam mengajukan 
pembiayaan pembelian perumahan, saya menyerahkan jaminan sertifikat rumah 
dan pekarangan saya. Tentu saja jaminan tersebut tidak memberatkan saya karena 
sudah mengetahui bahwa jaminannya sesuai dengan kepemilikan kita sendiri. 
Hasil wawancara itu peneliti menyimpulksn bahwa setiap pembelian KPR 
di wajibkan untuk memberikan jaminan kepada pihak bank karena itu sudah 
menjadi kesepakatan diawal perjanjian antara bank dengan nasabah. Pihak BTN 
Syariah menganjurkan setiap nasabah yang melakukan pembiayaan KPR harus 
menyerahkan jaminan, bisa berupa sertifikat tanah, bangunan, ataupun barang 
  
yang mempunyai nilai harga jual tinggi. Hal ini dilakukan agar nasabah serius 
dengan pesanannya dan dapat meminimalisir resiko jika selama masa pembiayaan 
nasabah mengalami masalah. 
Adanya jaminan merupakan sebuah kewajaran dalam sebuah transaksi 
yang dilakukan dengan adanya tempo pembayaran untuk mengikat nasabah 
dengan sikap komitmen dan menghormati kontrak yang telah dibuat. Adanya 
jaminan menimbulkan sikap kepercayaan dari pihak bank akan komitmen nasabah 
terhadap akad yang telah dibuat, sehingga tidak dibenarkan pihak bank untuk 
memperlakukan sikap diskriminatif dan aniaya terhadap pihak nasabah selama 
nasabahnya sendiri taat dengan akad yang telah dibuat dalam hal ini tentu saja 
memberikan rasa aman, keperacayaan dan ketenangan bagi nasabah Menurut 
Pendapat Tashwir (2015).. 
Wawancara dengan Bapak joko mengatakan bahwa Pada saat saya akan 
mengajukan pembiayaan di BTN Syariah  para karyawan di bank tersebut 
mempunyai integritas yang tinggi sehingga nasabah merasa puas dengan 
pelayananya. Pihak karyawan juga telah mengerti apa yang akan para nasabah 
butuhkan. 
Hasil dari wawancara peneliti menyimpulkan bahwa pelayanan di BTN 
Syariah sangat cepat dan tanggap sesuai dengan apa yang para nasabah butuhkan 
sehingga nasabah merasa puas akan pelayanannya. Serta bisa di lihat dari cara 
kerja karyawannya yang begitu cepat dalam melayani nasabah yang melakukan 
berbagai macam pembiayaan di bank tersebut, setelah nasabah melihat cara kerja 
  
para karyawannya di bank tersebut mungkin bisa mengajak para nasabah lainnya 
untuk melakukan pembiayaan di bank tersebut. 
Pihak BTN Syariah juga telah  memberitahu pada pihak karyawan agar 
dalam pelayanan nya cepat dan tanggap sehingga para nasabah yang ingin 
melakukan pembiayaan KPR di BTN  Syariah merasa nyaman. Dari pelayanan 
karyawan tersebut pastinya banyak peningkatan di BTN Syariah yang melakukan 
pembiayaan sehingga pihak bank juga merasa sangat puas akan peningkatan 
pemasokan nasabahnya.  
Pelayanan adalah kegiatan yang dapat diefinisikan secara tersendiri yang 
pada hakekatnya bersifat tak beraba yang merupakan pemenuhan kebutuhan dan 
tidak harus terikat penjual produk atas jasa lain. Pelayanan adalah tindakan atau 
perbuatan yang dapat ditawarkan oleh suatu pihak kepada pihak lain, yang pada 
dasarnya bersifat intangible (tidak berwujud fisik) dan tidak menghasilkan sesuatu 
Menurut pendapat Staton (200 : 220). 
Pelayanan dapat diartikan sebagai upaya penyediaan fasilitas maupun 
sumber daya manusia guna mendukung kegiatan usaha yang bertujuan memikat 
dan memuaskan konsumen (Brata, 2003 : 31). Pelayanan pelanggan ini sangat 
penting artinya bagi kehidupan suatu perusahan, karena tanpa pelanggan maka 
tidak akan terjadi transaksi jual beli diantara keduannya. Untuk itu kegiatan 
pelayanan perusahaan haruslah berorientasi pada kepuasan pelanggan. 
Hasil Wawancara dengan Bapak Joko mengatakan bahwa keunggulan di 
BTN syariah yaitu dalam pembiayaan KPR jangka waktunya angsurannya yang 
  
sangat panjang sehingga sangat memudahkan dalam perkreditan rumah sesuai 
dengan perekonomian yang saya dapat. 
Hasil dari wawancara tersebut peneliti menyimpulkan bahwa keunggulan 
di bank tersebut yaitu bisa dilihat dari jangka waktu yang di berikan oleh pihak 
bank terhadap nasabah yang sangat panjang sehingga dapat memberikan 
kemudahan terhadap nasabah yang telah melakukan pembiayaan dan tidak terlalu 
memberatkan para nasabah nya. Banyak bank yang memberikan jangka wangktu 
angsuran yang tidak terlalu panjang seperti BTN Syariah sehingga nasabah juga 
telah membandingan dengan bank lainnya.  
BTN Syariah juga telah memberikan jangka waktu angsuran yang panjang 
15 tahun sehingga untuk calon nasabah yang ingin mengkredit rumah merasa 
sangat puas dengan jangka waktu yang panjang. Bagi nasabah yang bekerja tidak 
tetap ingin melakukan perkreditan rumah juga bisa yang terpenting apabila pada 
saat pengangsurannya nasabah tidak boleh telat dan itu yang harus diketahui oleh 
pihak nasabahnya. BTN Syariah juga telah memiliki beberapa keunggulan dalam 
pembiayan kpr yaitu, mempunyai jaringan kerja sama yang sangat luas dengan 
developer diseluruh wilayah Indonesia, mendapatkan perlindungan ansuransi jiwa 
dan asuransi kebakaran, kemudian DP rumah mulai 10% dan proses pengajuan 
cepat dan mudah. Dengan demikian nasabah telah  merasa percaya dan yakin 
ketika mengambil pembiayaan KPR di BTN Syariah tersebut (Bayu, 2015 : 5).  
  
Hasil Wawancara dengan Bapak Joko mengatakan bahwa pembiayaan 
KPR di BTN Syariah dengan akad murabahah sangat memudahkan saya dan 
tidak terlalu sulit karena akad yang digunakan sesuai dengan keinginan saya. 
Hasil dari wawancara tersebut peneliti menyimpulkan bahwa pembiayaan 
KPR di bank tersebut tidak mempersulit nasabah yang telah melakukan 
pembiayaan KPR dengan akad murabahah sehingga lebih banyak nasabah yang 
ingin melakukan pembiayaan di bank tersebut di bandingkan menggunakan bank 
lainya.  BTN Syariah hanya menggunakan akad murabahah tetapi pada bank lain 
mungkin menggunakan akad-akad lainnya. Nasabah hanya mengetahui bahwa di 
bank tersebut hanya ada akad itu saja, maka dari itu nasabah yang telah 
melakukan pembiayaan di BTN Syariah juga telah memberitahu ataupun 
mengajak para nasabah yang ingin mengajukan pembiayaan KPR di BTN Syariah 
lain untuk menggunakan akad murabahah, karena akad murabahah langkah-
langkah dalam melakukan pembiayaan KPR tidak terlalu sulit dan mudah 
dilakukan oleh para calon nasabah yang melakukan pembiayaan KPR. 
Menurut  Mohammad Hoessein mengatakan bahwa murabahah adalah 
jual beli barang dengan harga asal ditambah dengan keuntungan yang disepakati. 
Dalam hal ini penjual harus memberitahukan harga pokok produk yang ia jual dan 
menentukan suatu tingkat keuntungan sebagai tambahannya. Terminologi jual-
beli adalah pemidah hak milik/barang/harta kepada pihak lain dengan 
menggunakan uang sebagai alat tukarnya. Terdapat bentuk akad jual-beli dan akad 
  
yang sering digunakan oleh bank syari‟ah dalam pembiayaan kepada nasabah 
yang salah satunya akad murabahah.  
Dengan demikian yang dimaksud pembiayaan murabahah adalah akad 
perjanjian penyediaan barang berdasarkan jual-beli dimana bank membiayaai atau 
membelikan kebutuhan barang atau investasi nasabah dan menjual kembali 
kepada nasabah ditambah keuntungan yang disepakati. Pembayaran nasabah 
dilakukan secara mencicil/mengangsur dalam jangka waktu yang ditentukan. 
Hasil Wawancara dengan Bapak Joko mengatakan bahwa iya pastinya ada 
jika saya terlambat mengangsurnya karena itu sudah menjadi tanggung jawab bagi 
saya apabila terlambat mengangsurnya dan kesepakatan di awal pembiayaan 
kredit rumah. 
Hasil dari wawancara tersebut peneliti menyimpulkan bahwa dalam 
pembiayaan KPR Nasabah yang telat membayar akan dikenakan denda sesuai 
dengan ketentuan yang telah ditetapkan oleh pihak BTN Syariah. Kemudian 
nasabah yang dikenkan denda adalah nasabah yang mempunyai kemampuan 
untuk membayar, namun melakukan penundaan pembayarn dari jangka waktu 
yang telah disepakati pada waktu akad, sedangkan nasabah yang tidak seperti itu 
tidak dikenakan denda. Dimana denda adalah salah satu yang diberikan oleh pihak 
bank terhadap nasabah apabila ada nasabah yang telat mengangsur pembiayaan 
pasti akan dikenakan denda  
Dalam transaksi adanya penundaan pembayaran merupakan sebuah 
realitas atau fakta yang tidak dapat disangkal, karena berbagai macam faktor yang 
  
timbul dari pihak debitur. Hal ini tentu saja dapat merugikan pihak kreditur atau 
pihak bank, karena dapat menimbulkan biaya penagihan, baik yang bersifat 
administrative bahkan sampai menyewa pengacara. Oleh karena itu adanya 
tuntutan pemberian sanksi atau denda terhadap nasabah yang menunda-nunda 
pembayaran merupakan suatu keniscayaan sebagai bentuk komitmen terhadap 
akad yang sudah disepakati di awal Menurut Pendapat Tashwir (2015) 
Hasil Wawancara dengan Bapak Joko mengatakan bahwa akad 
murabahah mempermudah saya dalam pembiayaan kpr dibanding menggunakan 
akad lainnya. 
Hasil dari wawancara peneliti menyimpulkan bahwa BTN Syariah hanya 
menggunakan akad murabahah saja karena sistemnya sudah jelas yaitu jual beli 
walaupun masih banyak akad lainnya menurut bank kami hanya akad itu saja 
yang kita gunakan dalam pembiayaan, kemudian juga tidak mempersulit nasabah 
nya dalam pembiayaan lainnya. Mungkin sebagian nasabah lain juga telah 
mengetahui bahwa di BTN Syariah menerapkan dua  macam yaitu Istishna‟ dan 
Bai‟I Bithamlik Aji. 
Dalam BTN Syariah, pembiayaan KPR dapat diberikan dengan 
menerapkan dua macam yaitu istshna‟ atau perjanjian jual beli berdasarkan 
pesanan ataupun Ba‟I Bithaman Ajil (BBA) atau perjanjian jual beli dengan 
angsuran. Prinsip istishna‟ (jual beli atas dasar pesanan), dengan pengembalian 
secara tangguh (cicilan bulanan) dalam  jangka waktu tertentu setelah 
pembangunan rumah selesai. Pada prinsipnya yang kedua BBA atau jual beli 
dengan angsuran, nasabah membeli rumah yang diinginkannya ke bank dengan 
  
harga pokok plus keuntungan bank. Kemudian nasabah akan membayar uang 
pembelian tersebut dengan angsuran setiap bulan dalam jangka waktu yang 
disepakati. Nasabah lebih tertarik menggunakan pembiayaan dengan akad 
murabahah karena diliat dari skim murabahah nya sudah jelas, Maka dari itu 
nasabah lebih tertarik menggunakan akad murabahah dibandingkan akad istshna‟. 
Menurut Bayu Ilham (2015) mengatakan bahwa murabahah merupakan 
suatu perjanjian jual beli yang telah disepakati oleh bank syariah dengan nasabah, 
dimana bank menyediakan pembiayaan untuk pembelian bahan baku atau modal 
kerja lainnya yang dibutuhkan nasabah, yang akan dibayar kembali oleh nasabah 
sebesar harga jual bank pada waktu yang ditetapkan. Dalam perjajian murabahah, 
bank membiayai pembelian barang atau aset yang dibutuhkan oleh nasabahnya 
dengan membeli barang itu dari produsen/pemasok barang dan kemudian 
menjualnya kepada nasabah tersebut dengan menambah suatau mark-up atau 
margin keuntungan. 
Dari hasi penelitian perbandingan antara BTN Syariah dan Bank 
Muamalat Indonesia bisa di lihat bahwa pembiayaan kpr dengan akad murabahah 
lebih murah pembiayaannya di BTN Syariah. Pada BTN Syariah harga jual tidak 
terlalu mahal dengan type yang berbeda-beda juga tetapi dalam pengangsurannya 
jangka waktunya juga sangat lama yaitu 15 tahun dan uang muka 10% dari harga 
jualnya. Kebanyakan nasabah yang ingin melakukan perkreditan rumah mereka 
membandingkan harganya dengan harga perkreditan rumah di bank konvensional. 
  
Sehingga nasabah bisa menilai dan mengira-ngira sendiri sebelum melakukan 
perkreditan rumah di bank manapun. 
Nasabah juga lebih kebanyakan yang menggunakan pembiayaan KPR di 
BTN Syariah menggunakan akad murabahah dibanding dengan akad lainnya, 
karena akad yang sering  digunakan dalam perbankan syari‟ah adalah akad 
murabahah Mereka memilih akad murabahah karena akad pun juga jelas yaitu 
jual beli sistemnya dan tidak termasuk riba. BTN Syariah juga telah memberikan 
kemudahan bagi nasabah nya dalam melakukan pembiayaan KPR. 
Adapun keunggulan pembiayaan dengan akad murabahah adalah bahwa 
nasabah dapat membeli sesuata barang sesuai dengan keinginan, dan kemampuan 
ekonominya, di samping itu pembiayaannya dilakukan dengan angsuran sehingga 
tidak memberatkan pihak nasabah itu sendiri. Adapun keunggulan yang lain 
adalah bahwa pembiayaan murabahah tidak mengenal riba atau sistem bunga 
tetapi dalam hal ini adanya keterbukaan antara pihak bank dan nasabah bahwa 
bank sebelumnya memberikan informasi atas barang yang akan dibeli sesuai 
dengan keinginan nasabah dan harga yang telah ditentukan oleh developer, dan 
ditambah keuntungan bagi pihak bank. Tambahan keuntungna bagi pihak bank 
ini, diperjanjikan diawal yang didasarkan atas kesepakatan bersama antara pihak 
bank dengan nasabah, jadi dalam hal ini tidak terjadi insur saling mendzalimi. 
 
 
 
  
BAB V 
PENUTUP 
 
5.1. Kesimpulan 
Berdasarkan hasi penelitian dan pembahasan hasil yang telah diuraikan 
pada bab sebelumnya, dapat ditarik kesimpulan sebagai berikut: 
Kemudahan untuk mendapatkan nilai angsuran pembiayaan KPR dengan 
akad murabahah pada BMI dan BTN Syariah adalah nilai angsuran di bank BTN 
Syariah lebih ringan dibandingkan di BMI. Nasabah lebih memilih BTN Syariah 
di banding BMI bisa dilihat dari nilai margin keuntungannya dimana di BTN 
Syariah margin keuntungan nya adalah hanya 9,5 % sedangkan di BMI antara 
12,5 % sampai 13 %. Nasabah menilai bahwa pembiayaan menggunakan akad 
murabahah lebih jelas dan gampang dibandingkan akad lainnya. Transaksi 
dengan akad murabahah (jual beli) dapat dilaksanakan dengan berbagai cara 
yaitu, dapat berbentuk tunai setelah menerima barang, ditangguhkan dengan 
cicilan setelah menerima barang, ataupun ditangguhkan dengan membayar sekali 
ditangguhkan. 
 
5.2. Saran 
Pada penelitian berikutnya hendaknya mempertimbangkan keterbatasan-
keterbatasan yang terdapat pada penelitian ini sehingga pada penelitian 
selanjutnya dapat memiliki hasil yang lebih optimal. Adapun saran yang dapat 
disimpulkan untuk penelitian selanjutnya, yaitu : 
 
  
1. Untuk perusahaan 
Bagi perbankan agar nilai angsurannya tidak terlalu mahal sehingga banyak 
nasabah yang berminat melakukan pembiayaan di BMI tidak hanya di BTN 
Syariah saja dan akad yang digunakan akad murabahah. Untuk BMI agar  
mensosialisasikan produk pembiayaan KPR  bahwa di bank nya juga 
menggunakan akad murabahah tetapi belum banyak yang mengetahui bahwa 
pembiayaan KPR menggunakan akad murabahah.  
2. Untuk penelitian selanjutnya 
Lebih di kembangkan lagi obyek penelitian yang digunakan diperluas. 
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Penulisan Akhir Naskah 
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Proposal 
                    
2 Konsultasi x  x x  x               
3 Revisi Proposal x x x x x x               
4 
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Nasabah 
     x               
5 
Wawancara 
Nasabah  
      x x x x x x x x       
6 
Penulisan Akhir 
Naskah Skripsi 
              x      
7 
Pendaftaran 
Munaqosah 
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Jenis Kelamin  : Perempuan 
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Kewarganegaraan : Indonesia 
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4. SMA Negeri 1 Sambi   (2009 - 2012) 
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Lampiran 3. 
Wawancara langsung dengan nasabah Bank BTN Syariah: 
Nama : Bapak Joko 
Tanggal    : 4 Februari 2017 
Jabatan     : Wiraswasta  
 
1. Apakah saat ini melakukan pembiayaan KPR dengan akad murabahah di 
Bank BTN Syariah? alasan? 
Jawab: 
Iya. Karena akadnya sudah jelas yaitu jual beli antara bank dengan nasabah  
sehingga memudahkan nasabah untuk melakukan pembiayaan dengan akad 
murabahah. 
2. Apakah  jaminan yang disyaratkan untuk mengajukan pembiayaan KPR 
dengan akad murabahah di Bank BTN Syariah memberatkan anda ? alasan ? 
Jawab: 
Tentu tidak memberatkan saya dalam melakukan pembiayaan KPR dengan 
akad murabahah. 
3. Apakah pelayanan di Bank BTN Syariah untuk pembiayaan KPR dengan akad 
murabahah cepat dan tanggap ? 
Jawab: 
Iya. Karena bisa dilihat dari petugas bank cara pelayanan dan cara kerjanya. 
4. Apa keunggulan mengambil pembiayaan KPR di Bank BTN Syariah 
dibandingkan di bank lainnya ? 
  
Jawab: 
Sangat jelas keunggulannya yaitu terletak dalam harga cicilian atau nilai 
angsuran setiap bulannya. 
5. Bagaimana pendapat anda tentang pembiayaan KPR di Bank BTN Syariah 
dengan akad murabahah ? 
Jawab:  
Menurut saya sistemnya yang sudah jelas yaitu jual beli. 
6. Apakah ada denda jika anda terlambat mengangsur pembiayaan KPR di BTN 
Syariah ? 
Jawab:  
Ada. Apabila telat mengangsur pembiayaan KPR karena itu sudah menjadi 
kesepakatan diawal sebelum melakukan pembiayaan. 
7. Mengapa anda memilih pembiayaan KPR menggunakan akad murabahah, 
sedangkan masih ada akad lainnya? 
Jawab:  
Karena memilih pembiayaan KPR menggunakan akad murabahah lebih 
mudah dan kebanyakan yang ditawarkan hanya akad murabahah saja tidak 
akad lainnya. 
 
  
  
Wawancara langsung dengan nasabah Bank BTN Syariah: 
Nama      : Bapak Muryanto 
Tanggal   : 10 Februari 2017 
Jabatan    : Manager Percetakan  
 
1. Apakah saat ini melakukan pembiayaan KPR dengan akad murabahah di 
Bank BTN Syariah? alasan? 
Jawab:  
Iya. Karena akad murabahah di bank BTN Syariah sangat mempermudah 
dalam melakukan pembiayaan KPR, sebab tidak menggunakan sistem bunga. 
2. Apakah  jaminan yang disyaratkan untuk mengajukan pembiayaan KPR 
dengan akad murabahah di Bank BTN Syariah memberatkan anda ? alasan ? 
Jawab:  
Ya. Karena jaminan yang harus saya berikan nilainya lebih besar 
dibandingkan dengan nilai cicilan KPR. 
3. Apakah pelayanan di Bank BTN Syariah untuk pembiayaan KPR dengan akad 
murabahah cepat dan tanggap ? 
Jawab:  
Ya. Karena karyawan di bank tersebut dapat melayani dengan cepat dan 
cekatan. 
4. Apa keunggulan mengambil pembiayaan KPR di Bank BTN Syariah 
dibandingkan di bank lainnya ? 
Jawab: 
  
Keunggulannya pada sistem pembayarannya yang sudah ditetapkan di awal 
tiap bulannya jadi tidak khawatir dengan gejolak naik atau turun bunganya. 
5. Bagaimana pendapat anda tentang pembiayaan KPR di Bank BTN Syariah 
dengan akad murabahah ? 
Jawab:  
Akadnya mudah dipahami dan memudahkan dalam melakukan pembiayaan 
KPR. 
6. Apakah ada denda jika anda terlambat mengangsur pembiayaan KPR di Bank 
BTN Syariah ? 
Jawab:  
Tidak, karena pembayaran setiap bulannya sudah ditetapkan diawal dan ditak 
ada sistem bunga. 
7. Mengapa anda memilih pembiayaan KPR menggunakan akad murabahah, 
sedangkan masih ada akad lainnya? 
Jawab: 
Karena yang paling sering digunakan yaitu akad murabahah. 
 
 
 
 
 
 
 
  
Wawancara langsung dengan nasabah Bank BTN Syariah: 
Nama    : Ibu Aulia 
Tanggal : 5 Februari 2017 
Jabatan  : Ibu Rumah Tangga  
 
1. Apakah saat ini melakukan pembiayaan KPR dengan akad murabahah di 
Bank BTN Syariah? alasan? 
Jawab:  
Ya. Karena pelayanan di Bank BTN lebih menjamin nasabahnya untuk 
melakukan pembiayaan KPR dengan baik dan tidak mempersulit nasabahnya. 
2. Apakah  jaminan yang disyaratkan untuk mengajukan pembiayaan KPR 
dengan akad murabahah di Bank BTN Syariah memberatkan anda ? alasan ? 
Jawab: 
Tidak. Karena jaminan di Bank BTN Mudah dipenuhi para nasabah yang 
melakukan pembiayaan kpr. 
3. Apakah pelayanan di Bank BTN Syariah untuk pembiayaan KPR dengan akad 
murabahah cepat dan tanggap ? 
Jawab: 
Ya. Para karyawan di Bank BTN telah mengerti kebutuhan para nasabahnya. 
4. Apa keunggulan mengambil pembiayaan KPR di Bank BTN Syariah 
dibandingkan di bank lainnya ? 
Jawab: 
  
Keunggulan di Bank BTN dari pembiayaan kpr yaitu pada Bank BTN 
pembiayaannya sesuai dengan perekonomian para nasabahnya. 
5. Bagaimana pendapat anda tentang pembiayaan KPR di Bank BTN Syariah 
dengan akad murabahah ? 
Jawab: 
Pembiayaan KPR di Bank BTN sangat membantu saya dalam pengambilan 
perkreditan rumah yang saya lakukan. 
6. Apakah ada denda jika anda terlambat mengangsur pembiayaan KPR di Bank 
BTN Syariah ? 
Jawab: 
Ya. Karena hal tersebut telah disepakati secara bersama diawal 
perjanjian.dilakukaan diawal. 
7. Mengapa anda memilih pembiayaan KPR menggunakan akad murabahah, 
sedangkan masih ada akad lainnya? 
Jawab: 
Karena pada akad murabahah lebih sesuai dengan pembiayaan KPR yang 
saya lakukan. 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
